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1.

Ubergeordnete Planungen

Mit der vorliegenden Planung wird gemaR Beschluss des Bauausschusses der Stadt Heide
vom 24.09.2019 folgendes Ziel verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Hotels nebst
Boardinghouse in der Innenstadt.

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

Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fiir die Bevélkerung ihres Ver-
flechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs
sicher. Sie sind dariiber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit einem
breit geféicherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungspldtzen. In diesen Funktionen sind sie
zu stdrken und weiterzuentwickeln.

Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Fldchen fiir Gewerbe und Dienstleistungen
sowie eine gute Verkehrsverbindung im Verflechtungsbereich und zu anderen Mittel- und
Oberzentren im Land sowie nach Hamburg beitragen. Mittelzentren sollen tiber ein vielfdlti-
ges und attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen von regionaler
Bedeutung verfiigen. (LEP Kap. 2.2.2}.

Im REGIONALPLAN FUR DEN PLANUNGSRAUM IV - SCHLESWIG-HOLSTEIN SUD-WEST - (REG-
PL) in der Fassung der Fortschreibung von 2005 werden beziiglich des relevanten Themen-
kreises inhaltskonforme Aussagen getroffen; spezifizierend wird fiir den Nahbereich Heide
ausgefiihrt:

Die Kreisstadt Heide ist das Mittelzentrum fiir den nérdlichen Teil des Planungsraums und
versorgtim Nahbereich gut 36.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Bedeutung der Stadt
als Standort von Behérden, von Einzelhandel, des Westkiistenklinikums, von Bundeswehrein-
richtungen und der Fachhochschule Westkste reicht weit (iber den Nahbereich 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 pri-
vate Versorgungsinfrastruktur bereitzustellen und in ihrer Funktion zu sichern.

Heide soll als Standort liberregional wirksamer Einrichtungen in seinem differenzierten Wirt-
schaftsgefilge mit industriellem Besatz sowie als Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum
im ldndlichen Raum gesichert und weiter ausgebaut werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heide mit seinen Anderungen stellt die
Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches als gemischte Baufldche -M- und im nérdlichen
Bereich als Griinflache dar.
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Zeitnah zur Aufstellung der vorliegenden 39. Anderung des FNP der Stadt Heide wird im
sog. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 76 aufgestellt.

Der Anderungsbereich wird entsprechend der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 76 festgesetzten Nutzung als Sonstiges Sondergebiet - SO - mit der Zweckbestim-
mung Hotelanlage/Boardinghouse gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 12
BauNVO dargestellt.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 4.845 m? und befindet sich in zentraler
Lage innerhalb des stidtischen Siedlungskorpers.

Begrenzt wird das Gebiet:

im Norden durch die Strae ,Osterweide” und die Parkanlage um den Wasserturm,

e im Osten durch vorhandene Wohn- und Gastronomienutzungen westlich der ,,Brahms-
strae” (L 150),

¢ im Slden durch die ,Bahnhofstralle” {B 203) sowie anschlieBende gemischt genutzte
Baubereiche,

e im Westen durch gemischt genutzte Baubereiche nérdlich der ,,Bahnhofstrale”.

Das Gelande weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen auf. Die durchschnitt-
liche H6henlage betragt ca. 14,0 m (iber NHN.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und Standortauswahl

Mit Stand vom 31.12.2021 wies die Stadt Heide eine Einwohnerzahl von insgesamt 21.844
auf. Heide befindet sich im zentral-nérdlichen Teil Dithmarschens und ist Sitz der Kreisver-
waltung. Die Stadt ist sowohl Sitz der Stadtverwaltung als auch Verwaltungssitz des Amtes
KLG Heider Umland.

Heide verfiigt Gber alle Schularten, ist Sitz beruflicher Schulen sowie der Fachhochschule
Westkiiste. Heide ist Bundeswehrstandort, Bahnhaltepunkt, verfligt (iber Museen und das
Brahmshaus, tiber einen Erholungswald und eine Jugendherberge und ist Sitz des Westk{is-
tenklinikums. Der Stadt Heide wird durch den Regionalplan des Planungsraumes IV des Lan-
des Schleswig-Holstein die Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet.
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Weiterhin ist die Stadt Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiterentwick-
lung der Gebietsentwicklungsplanung (GEP) , Heide und Umland“. Die Kooperationsverein-
barung wurde am 18.12.2012 von den Biirgermeistern der Partnergemeinden unterzeich-
net.

Die Fortschreibung des SUK wurde mit Unterschrift der Biirgermeister am 21.12.2020 in
Kraft gesetzt.

Unter Punkt 15. Zielkonzept Natur, Landschaft und Erholung, Nr. 15.1. - Ziele im Themen-
feld Natur, Landschaft und Erholung werden die entsprechenden Ziele aufgelistet. So heilt
es unter Nr. NE7: ,Die Heider Innenstadt ist als Visitenkarte der Region fiir alle Altersgruppen
der Heider Bevdlkerung und der Touristen zu beleben.”

Der Neubau eines Hotels mit angeschlossenem Boardinghouse in zentraler Lage zur Schaf-
fung qualitatvoller Ubernachtungsméglichkeiten im Innenstadtbereich entspricht in vollem
Umfang den formulierten SUK-Zielvorstellungen.

Vorhabentrager ist die WS Hotel Heide GmbH, vertreten durch Herrn Werner Stelling, Rot-
henbaumchaussee 231, 20149 Hamburg als Vertragspartnerin der Stadt Heide.

Im Vorfeld der Planung wurde durch die DORMOTEL HOTELBETRIEBSGESELLSCHAFT MBH,
FREIBURG eine Standortanalyse-Konzeptionsdarstellung-Betreiberberechnung zum Hotel-
vorhaben 3-STERNE-HOTEL / BOARDINGHOUSE HEIDE, ALTER ZOB erarbeitet.

Die grundsatzlichen Projektbetrachtungen kommen zusammengefasst zu folgendem Fazit:
,Unter Berlicksichtigung der Standortgegebenheiten, der Wettbewerbssituation, sowie der
Entwicklung des Tourismus in Schleswig-Holstein und bei Beriicksichtigung der konzeptionel-
len Eckpunkte ist der renditeféiihige Betrieb des Hotelvorhabens mdéglich. Insbesondere die
Wettbewerbslage und der hervorragende Mikro-Standort sowie die Grifie des Baugrund-
stiicks fiihren zu diesem Ergebnis.”

Der Mikrostandort wird im Zusammenhang mit der Standortwahl / -prifung wie folgt be-
wertet:

,Das Mittelzentrum Heide (21.725 Einwohner 2019) liegt gut angebunden an der Auto-
bahn 23, im Herzen Dithmarschens unweit von Nordsee, Eider und der Metropolregion Ham-
burg in reizvoller Geest- und Marschlandschaft und ist anerkannter Fremdenverkehrsort.
Heide ist Kreisstadt und Verwaltungssitz der Region Dithmarschen und ein gewerblich ge-
prégter Standort mit vielen kleinen Gewerben und grifieren Niederlassungen von national
oder international tdtigen Unternehmen. Heide ist ebenfalls Fremdenverkehrsort der Region
Dithmarschen und Ausgangspunkt fiir diverse touristische Aktivititen. Zudem nimmt Heide
eine wachsende Rolle als Region fiir umweltfreundliche und nachhaltige Energie ein. Mithilfe
einer Entwicklungsagentur werden hier unter dem Namen , Entreel00“ seit 2016 Partner und
Projekte aus den Bereichen Wirtschaft, Wissenschaft und Politik vernetzt, denen mittel- und
langfristig internationale Tragweite zuzutrauen ist. Der 65 ha grofie Gewerbepark am Rand
der Stadt beherbergt neben Firmen aus der Energiebranche auch andere Unternehmen mit
lokaler bis internationaler Tiitigkeit, Der gréfite Arbeitgeber ist das Westkiistenklinikum
Heide mit 1.800 Mitarbeitern, 17 Fachbereichen und 800 Fortbildungsveranstaltungen im ei-
genen Bildungszentrum. Es bildet damit das Herzstiick der medizinischen Versorgung des
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Landkreises und ist ein akademisches Lehrkrankenhaus fiir drei Universitéiten in Kiel, Liibeck

und Hamburg. Weiterhin ist mit der FH Westkiiste eine renommierte Fachhochschule mit

mehr als 15 Bachelor- und Masterstudiengédngen sowie 2000 Studierenden in Heide ansdssig.

Interessant fiir das Vorhaben sind hier besonders die Hotel- und Tourismusstudiengdnge, die

im spdteren Betrieb hervorragende Mdglichkeiten fiir flexible und gut qualifizierte Arbeits-
krdfte bilden.

Weijtere grofse Firmen am Standort Heide {und Umgebung) sind:

© 0 O O ©O

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, 800 MA
Raffinerie Heide, 560 MA

Vishay BC Components, 420 MA

Boyens Medien Beteiligungs GmbH, 380 MA
Bauzentrum Schréder, 200 MA

Friedrich Késter GmbH & Co.KG, 200 MA

Von touristischer Bedeutung in Heide sind vor allem:

o}

Altes Pastorat - erbaut im Jahre 1739 von Johann Georg Schott, beinhaltet unter an-
derem die Tourist-Information und das evangelische Kirchenbiiro

Marktplatz - gréfiter unbebauten Marktplatz Deutschlands (4,7 ha), seit liber 500 Jah-
ren Schauplatz des traditionellen Wochenmarkts, ehemaliger Tagungsort der Landes-
versammlung der freien und unabhdingigen Bauernrepublik Dithmarschen
Wasserturm — Trauzimmer des Standesamts Heide, 1903 erbaut und 2004 vollstdndig
saniert, Wahrzeichen der Stadt

Museumsinsel Liittenheid - unweit des Marktplatzes im ehem. Handwerkerviertel,
seit 2004 beherbergt das Areal das Heider Heimatmuseum und das Klaus-Groth-Mu-
seumn

Klaus-Groth-Museum - Geburtshaus des Dichters Klaus Groth (1819-1899), der als
bedeutendster niederdeutscher Lyriker gilt

Brahmshaus - von 1819 — 1887 im Besitz der Familie Brahms (Komponist Johannes
Brahms), kultureller Anziehungspunkt, Ausstellung und Bibliothek mit Literatur zu Jo-
hannes Brahms, Veranstaltungsort fiir Konzerte, Vortrdge und Kurse sowie die Pla-
nungen fiir die Vergabe des Brahms-Preises

Weiterhin gibt es diverse Kultur- und Unterhaltungsaktivitdten in der Umgebung, welche von
Kultur und Bildung bis Unterhaltung und Sport reichen. Der Standort des Hotelvorhabens
liegt im Stadtzentrum von Heide auf dem Grundstiick des ehemaligen ZOB. Die Umgebung

ist stddtisch geprigt, die FufSgdngerzone und das Wahrzeichen Wasserturm liegen in Sicht-

distanz. Neben Shopping- und Parkmdéglichkeiten gibt es diverse kulinarische Angebote. Eine

nahegelegene Seniorenresidenz mit 105 Betten und 16 Wohnungen gemdfs Planung befindet

sich im Bau und wird neben zukiinftiger Nachfrage die optische Attraktivitdt des Mikro-Stan-

dortes erhéhen. Mit einem eigenen Bahnhof und schnellem Zugang zur Autobahn A 23 ver-

fiigt der Standort zudem (iber eine gute infrastrukturelle Anbindung.”

Eine Priifung alternativer Standorte ist vor dem Hintergrund der besonderen Lagegunst des

gewdhlten Areals auch unter dem Gesichtspunkt der kurzfristigen Verfiigbarkeit des nach
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Aufgabe der ehemaligen Nutzung als Busbahnhof ansonsten brachfallenden Gelandes ent-
behrlich.

Ein Schallgutachten wurde ebenfalls bereits in der Konzeptphase der Projektplanung durch
das Biiro TAUBERT UND RUHE GMBH, PINNEBERG erarbeitet; der Gutachter schligt zur Ge-
wahrleistung des erforderlichen passiven Schallschutzes textliche Festsetzungen vor, die ins-
gesamt in den vorliegenden Bebauungsplan eingestellt sind.

Durch das WASSER- UND VERKEHRS- KONTOR GMBH, Neumtinster wurde -ebenfalls im Vor-
feld der Planung- ein Verkehrsgutachten erarbeitet. Die exakte Aufgabenstellung lautete wie
folgt:

»In der Stadt Heide ist iiber die Aufstellung des B-Planes Nr. 76 die Entwicklung einer Hotel-
anlage mit etwa 82 Zimmern und 26 Apartments geplant. Auf3erdem ist die Einrichtung eines
Restaurants auch fiir externe Gdste vorgesehen sowie die Schaffung von kleinfldchigen Ge-
werbeeinrichtungen. Entsprechend der derzeitigen Planung sollen hier ein bis zwei Arztpra-
xen geschaffen werden. Die Entwicklungsfldche befindet sich auf dem Geléinde des alten ZOB
zwischen der Bahnhofstrafie (B 203) und der Strafie Osterweide.

Die verkehrliche Erschliefung der Hotels wird (iber eine Grundstiickszufahrt an der Strafie
Osterweide realisiert. Diese wird auch weiterhin als Sackgasse bestehen und im siidlichen
Bereich mit einer Wendeanlage versehen. Der ruhende Verkehr wird (iber eine Tiefgarage
auf dem Planungsgrundstiick abgewickelt.

Im Rahmen der hier vorliegenden Verkehrsuntersuchung war zu kldren, ob das bestehende
Strafennetz in der Lage ist, das zukiinftige Verkehrsaufkommen vertrdglich zu bewdltigen.
Hierbei waren die Leistungsfdhigkeiten der Verkehrsanlagen sowie die Verkehrsvertrdglich-
keit zu untersuchen und Empfehlungen zur dufSeren Erschlieffung sowie zur Fiihrung der Ver-
kehrsarten auszusprechen. AufSerdem wurde die Befahrbarkeit der geplanten Tiefgarage
durch eine dynamische Schleppkurvenbetrachtung Uberpriift.”

Beziiglich der Leistungsfahigkeit der vaorhandenen Verkehrsanlagen kam der Gutachter zu
folgendem Ergebnis:

»Es zeigt sich, dass der Knotenpunkt BrahmsstrafSe (L 150) / Osterweide in der Lage ist, die
Verkehre der Analyse 2020 sowie des Prognose-Planfalls 2030 mit einer sehr guten Quali-
tatsstufe "QSV A" des Verkehrsablaufes langfristig leistungsfahig abzuwickeln. Es bestehen
dariiber hinaus deutliche Kapazititsreserven. Die Leistungsfdhigkeit des Knotenpunktes
Bahnhofstrafie (B 203} / Brahmsstrafse (L 150) ist bereits in der Analyse 2019 gemdf3 der
Betrachtung des HBS 2015 [2] (iberschritten. Ein weiterer Strom {ibersteigt die zuldissige mitt-
lere Wartezeit im Prognose-Planfall geringfiigia mit einer Sekunde. Der mafSsgebende Ver-
kehrsstrom, der Linksabbieger von der Hamburger StrafSe (B 203) wird mit der Entwicklung
des Hotels im Zuge des B-Planes Nr. 76 nicht weiter belastet, sodass im Rahmen der betrach-
teten Gebietsentwicklung keine Mafinahmen zur Verbesserung der Leistungsféhigkeit not-
wendig sind. Darliber hinaus besteht durch das geringe zusdtzliche Verkehrsaufkommen von
24 Kfz/h in der Spitzenstunde keine mafigebende Anderung des Verkehrsablaufes.”

PranunGsaruppE DIRes Apri 2023
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Die Verkehrsvertraglichkeit wird wie folgt bewertet:

,Die betrachteten Abschnitte der Strafie Osterweide sind gemdf den Richtlinien fiir die An-
lage von Stadtstrafsen, RASt 2006 [6] als Sammelstrafle einzustufen. Die verkehrsvertréglich
abwickelbare Verkehrsstérke von 4.000 bis 8.000 Kfz/24h im DTV wird mit 2.200 Kfz/24h im
Prognose-Planfall 2030 deutlich unterschritten. Der Fahrbahnquerschnitt betrdgt ca. 6,50 bis
7,50 m und kann somit den Begegnungsfall zweier grofier Fahrzeuge abwickeln. Eine Ver-
kehrsvertrdglichkeit ist demnach auch mit der Entwicklung des Hotels gegeben.”

Hinsichtlich der Befahrbarkeit der Tiefgarage werden folgende Aussagen getroffen:

»Die Betrachtung der Tiefgarage weist einige Zwangspunkte und Defizite auf, die in der wei-
teren Planung beachtet werden miissen. Insbesondere die zahlreichen Sackgassen, die gerin-
gen Fldchenverfiigbarkeiten sowie die fehlende Méglichkeit fiir eine Warteposition fiir die
aus dem westlichen und mittleren Bereich ausfahrenden Fahrzeuge stellen erhebliche Prob-
leme dar. Die Anzahl der Stellpldtze sollte aufierdem den neuesten Planungsanforderungen
angeglichen werden.”

Insgesamt werden durch den Fachgutachter die folgenden Empfehlungen gegeben, die im
Zuge der Umsetzung Berlicksichtigung finden werden:

»Aus verkehrsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken hinsichtlich der dufieren Erschlie-
Bung der Entwicklung der Hotelanlage im Zuge des B-Planes Nr. 76 in der Stadt Heide. Die
Strafienziige und Verkehrsanlagen sind im derzeitigen Ausbaustand in der Lage, die zusdtzli-
chen Verkehre abzuwickeln und bediirfen keiner Verdnderung.

Die Beriicksichtigung der verkehrsplanerischen Empfehlungen zur Tiefgarage wird bei der
weiteren Konkretisierung und dem Abstimmungsprozess mit der Bauaufsicht als notwendig
erachtet.”

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden die Interessen von Kindern und Jugendlichen
durch den Kinderbeauftragten der Stadt Heide wahrgenommen,.

GemaR Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.02.1996 wurde der Ortsverein
Heide des Deutschen Kinderschutzbundes e.V. zum Kinderbeauftragten der Stadt Heide be-
stelit. Der Kinderbeauftragte erhalt samtliche Einladungen zu den Ausschusssitzungen, so
dass eine angemessene Beteiligung von Kindern und Jugendlichen zur Wahrung ihrer Inte-
ressen im Sinne des § 47 f GO sichergestellt ist.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich insgesamt in der Verfligung der Vor-
habentragerin.

4. Planinhalte
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heide mit seinen Anderungen stellt
die Flichen innerhalb des Plangeltungsbereiches als gemischte Baufldche -M- und im
nérdlichen Bereich als Griinfldche dar.
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Sie wird nunmehr als Sonstiges Sondergebiet - SO - mit der Zweckbestimmung Hotelan-
lage/ Boardinghouse dargestellt.

Bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich insgesamt um archéo-
logische Interessengebiete. Gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG sind dies Stellen, von denen
bekannt ist oder den Umstinden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale
befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen demnach der Genehmigung des Ar-
chiologischen Landesamtes. Die Darstellung der Flachen erfoigt als nachrichtliche Ober-
nahme gem. § 5 Abs. 4 BauGB.

Die duBere kraftverkehrliche ErschlieBung und somit die Anbindung an das libergeord-
nete StraRennetz erfolgt {iber den direkten Anschluss des Plangebietes an die StraRe ,,Os-
terweide” und weiter an die ,,Brahmsstrale” (L 150); die , Brahmsstrale” miindet 6stlich
des Plangebietes direkt in die ,,BahnhofstraRe” (B 203).

5. Denkmalschutz

Die Uberplante Fliche befindet sich in einem archidoclogischen Interessengebiet. Bei der
Uberplanten Fldche handelt es sich daher gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG um Stellen, von denen
bekannt ist oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befin-
den. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen demnach der Genehmigung des Archiologi-
schen Landesamtes SH.

Falls wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehtrde 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.

Die untere Denkmalschutzbehorde weist auf Folgendes hin:

»Das Gebiet grenzt nordostlich an das Gartendenkmal ,, Ostpool-Park”,
In ca. 25 m Entfernung von der Plangebietsgrenze in nordwestlicher Richtung liegt das Bau-
denkmal ,ehemaliger Speicher Fritz Molter”,

In ca. 100 m Entfernung von der Plangebietsgrenze in nérdlicher Richtung liegt das Baudenk-
mal ,Wasserturm”,
Der Umgebungsschutz fiir diese Denkmale ist bei der Planung zu beriicksichtigen.

Das betroffene Gebiet liegt vollstdndig in dem archdologischen Denkmalgebiet , Historischer
Stadtkern, wurde 1434 ,Uppe de Heyde" erstmals urkundlich erwdhnt; Heide" und in einem
archdologischen Interessengebiet.”
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6.

6.1

6.1.1

6.1.2

Umweltbericht
Allgemeines
Anlass der Planung

Anlass der vorliegenden 39. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heide ist die
Ausweisung eines 4.845 m? groRen Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung Hotel-
anlage/Boardinghouse innerhalb des Gebietes ,nordlich der B 203, siidlich der Osterweide
und westlich der Brahmsstrae”. Hier soll die notwendige Rechtsgrundlage fiir eine Bebau-
ung mit Beherbergungsbetrieben geschaffen werden.

Beschreibung des Planvorhabens

Mit der 39. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heide werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieBung eines Sonstigen Sondergebietes -SO - mit
Zweckbestimmung Hotelanlage / Boardinghouse geschaffen, um auf der aktuell als ZOB-
Gelénde (Zentraler Omnibus-Bahnhof) genutzten Fliche den Neubau von Beherbergungsbe-
trieben vorzubereiten. Neben dem ZOB wird der siidwestliche Randbereich der Parkanlage
am Wasserturm liberplant, welche sich nérdlich des Plangebietes erstreckt. Die ErschlieRung
und Verkehrsanbindung der Fliche ist bereits iiber die Verkehrsflache ,Osterweide” ge-
wihrleistet.

Der fiir diese Planung benotigte Ausgleich fir die Eingriffe in den Naturhaushalt wird auf
Bebauungsplanebene néher erlautert und bilanziert, da hier die genaue Ausgestaltung der
Planung bekannt ist. Das Plangebiet mit einer GroRe von 4.845 m? befindet sich in zentraler
Lage innerhalb des stadtischen Siedlungskoérpers von Heide und schlieft sich nérdlich an die
Ost-West-Hauptverkehrsverbindung (B 203) an.

Begrenzt wird der Plangeltungsbereich:

e im Norden durch die StraBe ,,Osterweide” und die Parkanlage um den Wasserturm,

¢ im Osten durch vorhandene Wohn- und Gastronomienutzungen westlich der ,,Brahms-
stralBe” (L 150),

e im Siiden durch die ,Bahnhofstrae” (B 203) sowie anschlieRende gemischt genutzte
Baubereiche,

¢ im Westen durch gemischt genutzte Baubereiche nordlich der ,,BahnhofstralRe”.

Das Geldnde weist keine nennenswerten topografischen Bewegungen auf. Die durchschnitt-
liche Hohenlage betrégt ca. 14,0 m (iber NHN.

PLANUNGSGRUPPE DiRgs Argi 20253
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6.2

Planerische Vorgaben und Ziele anderer Fachplanungen

6.2.1 Fachgesetze

Im Zuge des Verfahrens einer Bauleitplanung sind verschiedene fachgesetzliche Vorschriften
zum Umweltschutz zu beachten. Folgende Fachgesetze haben fiir die wichtigsten Umwelt-
ziele Relevanz:

Baugesetzbuch (BauGB)

Im Rahmen der Umweltpriifung werden nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, die sich aus der Realisierung von Bauleitpldnen
ergeben kénnen. Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen und ist geméaR § 2 Abs. 4 BauGB mit Anwendung von Anlage 1
BauGB und § 2a BauGB anzufertigen. Die Umweltschutzbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
sind bef der Durchfiihrung der Umweltprifung besonders zu beriicksichtigen. Aus der Bo-
denschutzklausel nach § 1a Abs. 2 ergibt sich das Ziel, dass mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen ist. Zur Verringerung der Flicheninanspruchnahme sind még-
lichst die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und andere MaRnah-
men zur Innenentwickiung der Gemeinde zu nutzen. Dabei ist die Bodenversiegelung auf das
notwendigste MaR zu begrenzen. Der Umgang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung des § 18 BNatSchG ist im Baurecht in § 1a Abs. 3 BauGB geregelt, wonach Vermeidung
und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwigung zu beriicksichti-
gen sind.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
und Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

Das Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
legt in § 1 Abs. 1 BNatSchG den allgemeinen Grundsatz fest, dass die Natur und Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage fiir den Menschen zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen ist.

Eingriffe in Natur und Landschaft

GemaR § 14 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft als Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Verianderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindungen stehenden Grundwasserspiegels definiert, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.
Sind diese Eingriffe unvermeidbar, sind landespflegerische MaRnahmen in Form von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen durchzufithren (§ 15 Abs. 2 BNatSchG). In § 18 Abs. 1
BNatSchG ist das Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zur Bauleitplanung
definiert. Sind im Zuge von Bauleitplanverfahren oder Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.
3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist liber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den. GemaR dem Bundeshaturschutzgesetz soll ein landeriibergreifendes Biotopverbund-
system auf mindestens 10 % der Landesfliche entwickelt werden, das zum Schutz, Erhalt,
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Wiederherstellung und Entwicklung der biologischen Vieifalt von Tieren und Pflanzen sowie
ihrer Habitate Biotope miteinander vernetzt (§§ 20 und 21 BNatSchG). Der Biotopverbund
kann aus Schwerpunktbereichen oder Verbundachsen bestehen und dient auch zur Verbes-
serung der Verbindungen zwischen den NATURA 2000-Gebieten.

Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft

Im Bundesnaturschutzgesetz sind Schutzgebietsregelungen verankert, die bestimmte Teile
von Natur und Landschaft unter Schutz stellen kénnen, um dem Erhalt von Arten und Le-
bensrdumen und kénnen aufgrund unterschiedlicher Schutzzwecke verschiedene Schutz-
ziele verwirklichen. Der Schutz kann flachen- oder objektbezogen sein. Daraus ergeben sich
unterschiedliche Nutzungseinschrankungen. Zu den Schutzgebietskategorien zihlen Natur-
schutzgebiete, Nationalparks, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete, Naturparke,
Naturdenkmiler, geschiitzte Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschiitzte Biotope (§§
23 — 30 BNatSchG). Gebiete des europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ tragen
zum Erhalt der biologischen Vielfalt auf dem Gebiet der Europaischen Union bei (§§ 31— 36
BNatSch@G). Dazu soll ein giinstiger Erhaltungszustand der Arten und Lebensraumtypen von
gemeinschaftlichem Interesse wiederhergestellt oder bewahrt werden. Bestandieile des
Netzes ,Natura 2000 sind Gebiete nach der europdischen Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
und Gebiete nach der européaischen Vogelschutzrichtlinie.

Besonderer Artenschutz

Artenschutzrechtliche Vorschriften, die es zu berticksichtigen gilt, sind in den §§ 44 und 45
BNatSchG definiert und umfassen besonders geschiitzte und streng geschiitzte Arten. Zu
berticksichtigen sind Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie alle européischen Vogel-
arten. Es gelten das Schidigungs- und Totungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das
Storungsverbot gem. § 44 Abs, 1 Nr. 2 BNatSchG, das Verbot der Schadigung/ Vernichtung
von Fortpflanzungs- und Ruhestitten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sowie das Verbot,
wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwickiungsformen aus
der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren (§ 44
Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Das ,Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten” (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) ist die bundeseinheitliche rechtliche Grund-
lage zur nachhaltigen Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen (§ 1
BBodSchG). Der Boden ist vor schiadlichen Veranderungen zu schiitzen, bei Altlasten und
damit verbundener Gewisserverunreinigung zu sanieren und gegen kiinftige Beeintrachti-
gungen ist Vorsorge zu treffen. Innerhalb der Bodenfunktionen wird nach § 2 Abs. 2
BBodSchG zwischen natiirlichen Funktionen, Funktionen als Archiv- und Kulturgeschichte
sowie Nutzungsfunktionen unterschieden.
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6.2.2

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgiinge (Bundes-Immissionsschutz-Gesetz -BIm-
SchG)

Nach § 1 BImSchG hat das Bundes-Immissionsschutzgesetz den Zweck die Schutzgiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schidlicher Umweltein-
wirkungen vorzubeugen. GemaB § 3 BImSchG zdhlen zu Immissionen im Sinne des Gesetzes
einwirkende Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlen
sowie ahnliche Umwelteinwirkungen. Luftverunreinigungen werden im Rahmen von § 3
Abs. 4 BImSchG als Veranderung der natiirlichen Zusammensetzung der Luft definiert, ins-
besondere durch Rauch, Ruf, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe. Zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz wurden zahlreiche Rechtsverordnungen und Verwaltungsvor-
schriften erlassen.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

GemaR § 1 WHG ist eine nachhaltige Gewésserbewirtschaftung die Gew4asser als Bestandteil
des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen, sowie als nutzbares Gut zu schiitzen. In der Bauleitplanung ist das WHG beispielsweise
fur die Auswirkungen durch Fliachenversiegelung oder den Umgang mit abflieRendem Nie-
derschlagswasser relevant. GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortshah versi-
ckert, verrieselt oder direkt liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewaisser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertriglichen Be-
seitigung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz- KrwWG) und Abfallwirtschaftsgesetz fiir
das Land Schleswig-Holstein (Landesabfallwirtschaftsgesetz — LabfW@G)

Das Ziel des KrWG ist es, die Kreislaufwirtschaft zur Schonung der natiirlichen Ressourcen zu
fordern und den Schutz von Mensch und Umwelt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung
von Abfallen sicherzustellen. Die Vorschriften des Gesetzes umfassen die Vermeidung, Ver-
wertung und Beseitigung von Abfillen sowie sonstige MaRnahmen, welche die Abfallbewirt-
schaftung betreffen. Nach der flinfstufigen Abfallhierarchie gem. § 6 KrwaG gilt folgende
Rangfolge unter den Abfallbewirtschaftungsmafinahmen:

1. Vermeidung,

2. Vorbereitung zur Wiederverwendung,

3. Recycling,

4. sonstige Verwertung, insbesondere energetische Verwertung und Verfiillung,

5. Beseitigung.

Erganzt und konkretisiert wird das KrWG auf Bundesldnderebene durch das Abfallwirt-
schaftsgesetz fiir das Land Schleswig-Holstein (LAbfWG).

Fachplanungen

Die Fachpldne der Landes- und Regionalplanung zielen auf eine nachhaltige Raum- und Lan-
desentwicklung ab, bei denen unterschiedliche Raumnutzungen aufeinander abgestimmt
sind. Leitvorstellungen fiir 6konomische, dkologische und soziale Aspekte werden auf unter-
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schiedlichen Planungsebenen definiert. Die Grundsétze und Ziele der Fachpline sind auf lan-
desweiter Planungsebene {Landesentwickiungsplan und Landschaftsprogramm) relativ all-
gemein gehalten und werden in den Fachplinen auf regionaler und kommunaler Planungs-
ebene konkretisiert. Die Gemeinde hat bei der Bauleitplanung die landesspezifischen liber-
geordneten Zielvorstellungen der héheren Planungsebene gem. § 1 Abs. 4 BauGB zu beriick-
sichtigen.

Regionalplan

Laut Fortschreibung des Regionalplanes fiir den Planungsraum IV (2005) ist das Plangebiet
hinsichtlich der raumlichen Gliederung als ,Mittelzentrum* dargestellt.

Mittelzentren sind zentrale Orte mit Siedlungsschwerpunkten und Siedlungsentwicklung.
Heide soll als Standort {iberregional wirksamer Einrichtungen in seinem differenziertem
Wirtschaftsgeflige mit industriellem Besatz sowie als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentrum im landlichen Raum gesichert und weiter ausgebaut werden (siehe Kapitel 6.3.1 des
Regionalplanes).

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan {LRP) fiir den Planungsraum [l (2020) stellt fiir das Plangebiet
keine liberdrtlichen Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes dar. Auch in der Karte
2 und 3 des LRP fiir den Planungsraum i sind flir das Plangebiet und den Umgebungsbereich
keine zu beachtenden Notwendigkeiten verzeichnet.

Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan der Stadt Heide aus dem Jahr 2002 vor, welcher den nordlichen
Teil des Plangebietes in der Karte ,Bestand” als Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Parkan-
lage: Park am Wasserturm® abbildet.

In der Karte ,,Planung” ist diese Parkanlage mit dem Vorschlag fiir Griinplanerische MaRnah-
men ,Erhalt und Verbesserung vorhandener Griinverbindungen” dargestellt. Westlich des
Plangebietes ist eine entlang der B 203 verlaufende Baumreihe in der Planungskarte eben-
falls mit einem Vorschlag fiir Griinplanerische MaBnahmen wiedergegeben: , Baumbestand
sanieren”. Aufgrund des jiingeren Baumbestandes, welcher die Baumreihe kennzeichnet,
kann davon ausgegangen werden, dass diese MaRnahme umgesetzt wurde.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heide stellt die Flache im Plangebiet zur
39, Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heide als gemischte Bauflache dar. Der
nordliche Teil des FNP ist als Griinflache/Parkanlage abgebildet, diese Parkanlage wird z. T,
von einer Anlage, die unter Denkmalschutz steht, (iberlagert (Wasserturm). Im Zuge der 39.
Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heide soll der Plangeltungsbereich fiir den
Neubau der Beherbergungsbetriebe vorbereitet werden.

Die Flache des Anderungsbereiches mit einer GesamtgréRe von 4.845 m? ist im wirksamen
Flachennutzungsplan mit seinen Anderungen als gemischte Baufldche -M- nach § 5 Abs. 2
Nr. 2 und als Griinfliche nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt; sie wird nunmehr in als
Sonstiges Sondergebiet -SO- mit der Zweckbestimmung ~ Hotelanlage/ Boardinghouse -
nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVQ dargestelit.
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6.3

6.3.1

Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft Schutzgebiete (§§ 20 - 36 BNatSchG)
Im Untersuchungsgebiet und im Umgebungsbereich befinden sich keine Strukturen oder Ge-
biete, die nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG als gesetzlich geschiitzt anzusprechen
sind.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes {Basisszenario)

Der aktuelle Umweltzustand wird zun&chst schutzgutspezifisch unter Einbeziehung von ak-
tuell vorhandenen Vorbelastungen und der Empfindlichkeit dargestellt (Basisszenario). An-
schlieBend wird die schutzgutbezogene Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung des Planvorhabens prognostiziert und bewertet. Schutzgutbezogen werden benach-
barte Nutzungen mitberiicksichtigt. Sofern durch das Planvorhaben erhebliche unvermeid-
bare Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit der Schutzgtliter zu erwarten
sind, werden aus der Bestandsaufnahme und Bewertung MaRnahmen zur Vermeidung, Ver-
minderung, Ausgleich und Ersatz abgeleitet.

Zur Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte am 27.04.2021 eine Bege-
hung des Plangebietes. Fiir das Schutzgut Flora und Fauna basierte die Einschatzung der je-
weiligen potentiellen Vorkommen planungsrelevanter Arten auf der Ermittlung der vorhan-
denen Habitatsstruktur und der daraus resultierenden Lebensraumeignung. Anhand der ak-
tuellen Landschaftsstruktur und der Gebietsbegehung wird anhand einer Potenzialanalyse
abgeleitet, ob durch die Aufstellung der Flachennutzungsplaninderung artenschutzrechtli-
che Konflikte zu erwarten sind. Verflighare Literaturdaten und Standardwerke, die Informa-
tionen zur Verbreitung und Habitatanspriichen enthalten, wurden zur Auswertung herange-
zogen. Zusatzlich wurde ein Auszug aus dem aktuellen Artenkataster des Landesamtes fiir
Landwirtschaft, Umwelt und ldndliche Raume (LLUR) fiir die Stadt Heide Gberpriift. Bewer-
tungen, die die Schutzgliter Boden und Wasser betreffen, lieRen sich u. a. aus der Boden-
karte des Geologischen Landesamtes Schleswig-Holstein (1994) im Mafstab 1: 25.000, Blatt
Heide (1820) ableiten. Im digitalen Landwirtschafts- und Umweltatlas des LLUR wurden fiir
die Schutzgliter relevante Daten zur Bestandsaufnahme enthommen. Weiterhin wurden be-
reits vorhandene Datengrundlagen aus Fachpldnen ausgewertet, Es stand weiterhin ein Bau-
akustik-Gutachten (Schallschutz gegen AuRenldrm) und ein Verkehrs-Gutachten vor. Diese
werden auf der Ebene des Bebauungsplanes ndher erldutert.

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme und Bewertung

Auf dem GroRteil der zentral in der Stadt Heide gelegenen Fliche war das ZOB-Gelénde vor-
zufinden, der nordliche Teilbereich umfasst den Randbereich der Parkanlage am Wasser-
turm. Angrenzend zum Plangebiet fanden sich neben Wohn- und Gewerbebauten {v. a.
westlich und &stlich) im Siiden an den Plangeltungsbereich grenzend, die B 203 (Hauptver-
kehrsachse Ost-West-Richtung) und nérdlich die Parkanlage mit dem Wasserturm (Kultur-
denkmal). Norddstlich des Plangebietes und in die Parkanlage eingebettet, war das Ehren-
mal zum Gedenken an die Opfer des Nationalsozialismus. Die Parkanlage mit den Denkmi-
lern weisen eine Freizeit- und Erholungsfunktion auf und kénnen aufgrund der Ndhe zum
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Plangebiet tangiert werden bzw. werden im Falle des Randbereichs der Parkanlage tangiert.
Eine Wohnfunktion geht vom Plangebiet aktuell nicht aus.

Ein erstellte Bauakustik-Gutachten zur Beurteilung des Schallschutzes gegen AuBenlidrm fir
den Hotelneubau (aufgrund der zentralen Lage direkt an der B 203) wird auf Bebauungspla-
nebene niher betrachtet.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Die Vorbelastung fiir den Menschen ergibt sich aus den bereits vorhandenen Nutzungen im
Plangebiet und in der Umgebung. Im vorliegenden Fall beinhaltet dies vor allem Lirm-, Licht-
und Abgasemissionen aus dem Busverkehr des ZOBs und dem Verkehrsautkommen der
B 203.

Die nahe Umgebung des Plangebietes erfiillt zwar eine wohnbauliche bzw. erholungs- und
freizeittechnische Funktion, diese ist allerdings aufgrund der zentralen innerstadtischen
Lage mit der Emissionsvorbelastung als entsprechend vorbelastet anzusehen. Es wird von
einer geringen Empfindlichkeit gegenlber einer Nutzungsinderung der Flache ausgegangen.

6.3.2 Schutzgut Boden und Fldche
Bestandsaufnahme und Bewertung
Bdden und ihr Beziehungsgefiige in Natur und Landschaft sind vielschichtig und komplex. Sie
sind z.B. Lebensraum flir Pflanzen, Tiere und Menschen oder regulieren den Wasserhaus-
halt. Somit nimmt das Schutzgut Boden eine zentrale Stellung ein. Bodenversiegelungen sind
der grofte zu beriicksichtigende Faktor, weicher die natiirlichen Bodenfunktionen beein-
flusst.
Das Plangebiet ist dem Naturraum der , Heide-ltzehoer Geest” zugeordnet. Der Landschafts-
typ der Heide-ltzehoer Geest ist eine griinlandgepragte, offene Kulturlandschaft. Der geolo-
gische Untergrund besteht liberwiegend aus saaleeiszeitlichen Sanden und Lehmen, aus de-
nen sich in erster Linie Podsole und Braunerden-Podsole entwickelten. In den Flusstalern
kam es zur Bildung von Niedermoorbéden (BfN, Landschaftssteckbrief ,Heide-ltzehoer
Geest, Dezember 2018). Die Bodenkarte des Geologischen Landesamtes Schleswig-Holstein
(1994) im MaRBstab 1:25.000, Blatt Heide (1821) stellt im Plangebiet den Bodentyp Podsol-
Braunerde aus FlieRerde {ber Sand dar. Der westliche Teil des Plangeltungsbereiches, wo
aktuell das Bestandsgebaude steht, wird in der Bodenkarte als ,Bebaute Flache, weitgehend
versiegelt” angegeben. Podsol-Braunerden sind Ubergangsbodentypen zwischen Braunerde
und Podsolen, weiche sich hauptsachlich auf sandigen Standorten bilden. Dieser Bodentyp
weist ein geringes bis mittleres Nahrstoff- und Schadstoffbindevermégen mit einer mittleren
bis hohen Wasserdurchlissigkeit {und einer entsprechend mittleren nutzbaren Feldkapazi-
tét) sowie einem niedrigem pH-Wert auf. Podsole sind als mittlerer Acker- und Griinlandbo-
den nutzbar, aufgrund der stadtischen Lage entféllt diese Nutzungsform.
Das Grundwasser steht tiefer als 200 cm unter Flur {Bodenkarte, Blatt 1821, 1994).
Schidliche Bodenverianderungen und Gefahren aus Altablagerungen werden fiir das Plange-
biet als mittel eingeschitzt, Gefahren aus Altstandorten als gering (Digitaler Landwirt-
schafts- und Umweltatlas SH, LLUR, (Mai 2021)). Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer
Ristungsaltlastverdachtsfidche (Breitband in Schieswig-Holstein, Kampfmittelverdachtsfla-
chen SH, Abruf Mai 2021), was eine entsprechende Untersuchung der Flache seitens des
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6.3.3

Kampfmittelrdaumdienstes bedingt. Schutzwiirdige Boden oder Suchrdume, die als beson-
ders schiitzenswert und wertvoll gelten, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Im Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes ist die Funktionsfahigkeit der nattirlichen
Bodeneigenschaften durch die groBflachige Versiegelung des ZOB-Geldndes stark einge-
schrénkt. Wertvolle Boden werden nicht tiberplant. Durch die anthropogene intensive Nut-
zung und Uberformung des Bodens und den damit einhergehenden Vorbelastungen sowie
der weiten Verbreitung des Podsolbodens wird flir das Schutzgut Boden und Fliche im Plan-
gebiet aus naturschutzfachlicher Sicht im gegenwirtigen Zustand eine aligemeine Bedeu-
tung angenommen.

Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme und Bewertung

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten oder geplanten Trinkwasser-
schutzgebiet noch in einem Trinkwassergewinnungsgebiet, ebenso wenig in einem Wasser-
schutzgebiet oder Uberschwemmungsgebiet (digitaler Landwirtschafts- und Umweltatlas
des LLUR, Mai, 2021).

Das raumlich abgrenzbare Grundwasservorkommen im Porenraum der Grundwasserleiter
wird als Grundwasserkorper bezeichnet. Der Geltungsbereich befindet sich zum Grofteil im
Bereich des Grundwasserkorpers ,Nordliche Dithmarscher Geest” (Ei 18), ein kleinerer Teil
im stidlichen Teil des Plangebietes im Bereich des Grundwasserkodrpers ,,Miele-Altmoranen-
geest” (Ei21). Die Machtigkeit, die Zusammensetzung und die Durchlissigkeit der vorhande-
nen Deckschichten iiber dem Grundwasserkérper bestimmen die Empfindlichkeit gegeniiber
Verschmutzungen. Die im Plangebiet vorhandenen Deckschichten werden beziglich ihrer
Schutzwirkung als ungiinstig eingestuft, da die bindigen Deckschichten fehfende bis geringe
Michtigkeiten (<5 m) aufweisen. Entsprechend werden beide Grundwasserkérper im Be-
reich des Plangebietes bezgl. der Nitratbelastung als gefidhrdeter Grundwasserkérper aufge-
flihrt (digitaler Landwirtschafts- und Umweltatlas des LLUR, Mai 2021)}.

Die natlirliche Regenerationsfahigkeit des Grundwasserkdrpers bedingt die Grundwasser-
neubildung. Dies ist abhdngig von dem Zugang von infiltriertem Wasser (aus Niederschligen,
Oberflichengewdassern) zum Grundwasser. Hierfiir relevant ist die versickernde Nieder-
schlagsmenge, die weder oberirdisch abflieBt noch verdunstet. Abhéngig von den Bodenei-
genschaften variiert die Menge des versickernden Niederschlags. Die Sickerwasserrate be-
zeichnet die Sickerwassermenge, die die durchwurzelte Bodenzone unter Beriicksichtigung
der Schwerkraft abwiérts verlasst, bis es auf eine wasserfiihrende Schicht trifft.

Laut der Karte der ,Verteilung der Sickerwasserraten fir ganz Schleswig-Holstein auf Basis
des RENGER & WESSOLEK-Verfahrens” betragt die Grundwasserneubildungsrate im Plange-
biet > 150 - 250 mm/a (Direktabfluss beriicksichtigt). In Schleswig-Holstein liegen die Grund-
wasserneubildungsraten zwischen <50 mm/a - > 250 mm/a. Das Plangebiet weist demnach
eine mittlere bis hohe Grundwasserneubildungsrate auf.
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6.3.4

Oberflachenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewisser vorhanden. AuRerhalb des Plangebietes, im
weiteren Umgebungsbereich (75 m entfernt) befindet sich die Teichanlage beim Wasser-
turm, ein kiinstlich angelegtes Oberflichengewasser, welches priméar der Freizeitnutzung

dient. Die Planungen tangieren dieses Oberflaichengewésser nicht und werden deshalb nicht
weiter betrachtet.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Infolge der hohen Grundwasserneubildungsrate und der gering ausgepragten Schutzwir-
kung der Deckschichten sowie des geringen Schadstoffbindevermdgens des vorliegenden
Bodentyps Podsol-Braunerde ist die Gefahrdung des Grundwasserkorpers gegeniiber stoff-
lichen Belastungen (Schadstoffe und Nitrat), als erhéht einzustufen.

Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme und Bewertung

Eine Begehung der Flache fand am 27.04.2021 statt.

Das Plangebiet stellte sich Giberwiegend als bereits versiegelten Flache, resultierend aus der
Infrastruktur des ZOB-Geldndes, dar. Neben der Verkehrsfliche umfasste dies ein alteres
Bestandsgebiude (,Osterweide 3“) und einen sich 8stlich daran anschlieRender Wartebe-
reich.

Siidlich auBerhalb des Plangebietes verlief die B 203, Mitten im Plangebiet, zwischen den
Verkehrsflichen des ZOB wuchs eine alte Stieleiche mit einem Stammdurchmesser von ca.
100 cm in 1 m Hohe. Dieser Baum ist als ortsbildpriagend einzustufen. Die Entnahme von
ortsbildpragenden Baumen stellt einen Eingriffi. S. v. §14 BNatSchG i. V. m. § 8 Abs. 1 Nr. 9
LNatSchG dar und ist mit Ersatzpflanzungen zu kompensieren. An diesem Baum waren keine
Vogelnester oder Baumhéhlen zu finden.

Im Westen grenzte an das Bestandgebiude ,Osterweide 3“ ein kleiner Bereich mit verschie-
denen Ziergeholzen, wie Blutpflaume oder Kriech-Wacholder, an.

im Slidosten des Plangebietes wuchsen auf Rasenfiichen ebenfalls verschiedene Ziergeholze
(Eiben, Forsythien) und zwei Silberahorn-Bdume, wovon ein Silberahorn aufgrund seines
Umfangs {Zwiesel, Stammdurchmesser von 50 cm und 45 cm in 1 m Hohe) ebenfalis als orts-
bildpragend einzustufen und damit ausgieichspflichtig ist. In diesem Bereich, direkt an der
B 203 war weiterhin eine Blutbuche vorzufinden (Stammdurchmesser 60 cm in 1 m Hoéhe),
welche infolge ihres Standortes als ortsbildpragend anzusprechen ist und damit auch bei
Entnahme kompensationsbediirftig ist.

Westlich der ,Brahmsstr. 1 waren weitere Gehdlze vorhanden: neben Zierstrauchern und
einer jungen Bergulme eine Rosskastanie (Stammdurchmesser 35 cm in 1 m Hohe) und ein
weiterer Silberahorn {Stammdurchmesser 35-40 cm in 1 m Hohe).

Im nordlichen Bereich fanden sich im liberplanten Bereich der Parkanlage (gegeniiber dem
Grundstiick ,Osterweide Nr. 17“) eine ebenfalls aufgrund ihres Stammumfangs als ortsbild-
pragend und damit ausgleichspflichtig einzustufende Rotbuche (Stammdurchmesser 70 cm
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in 1 m Hoéhe) sowie eine Linde (Stammdurchmesser 50-55 cm in 1 m Hdéhe), die Linde wies
in einem der Aste eine nach unten zeigende Baumhéhle auf.

Westlich des Ehrenmals war die Vegetation der Parkanlage vergleichsweise dicht: Der Bo-
denbereich war dicht mit Efeu, Mahonien und Schneebeeren bewachsen, direkt am Ehren-
mal waren intensiv gepflegte Buchsbaume und Eibenstrducher vorzufinden. Der Baumbe-
stand bestand aus mehreren Stieleichen (Stammdurchmesser 40 bis 50 cm in 1 m Hdhe)
jlingeren llex und heimischen Traubenkirschen (Stammdurchmesser je 20 cm bis 35 cm in
1 m Héhe). Weiterhin waren hier Ligusterstraucher zu finden, einer hiervon wies Uberreste
eines Vogelnestes auf.

SchlieBlich war noch auf dem kleineren Vegetationsbereich slidlich des Ehrenmals ein wei-
terer ortsbildpragender, ausgleichsbediirftiger Baum zu finden: ein Feldahorn-Zwiesel mit
einem Stammdurchmesser von je 45 cm in 1 m Hohe. In diesen Bereich waren noch ein wei-
terer Feldahorn (Stammdurchmesser 45 cm in 1 m Hohe), eine Stieleiche (Durchmesser
50 cm in 1 m Hohe) und Zierstraucher anzutreffen.

Der Lebensraum im Plangebiet und dem Umgebungsbereich ist aufgrund der starken Nut-
zung mit den einhergehenden Stérungen und Emissionen als stark beeintrichtigt und anth-
ropogen Uberpragt anzusprechen. Entsprechend weist das Plangebiet fiir die Flora und
Fauna keine besondere Lebensraumfunktion auf. Dem gesamten Plangebiet wird eine allge-
meine Bedeutung fiir den Naturschutz zugeordnet.

Angesichts der zentralen, innerstadtischen Lage des Plangebietes sind hier primér Tierarten
der Siedlungsbereich zu erwarten, welche als stérungstolerant gelten und keine speziellen
Habitatanspriiche aufweisen. Durch die starken anthropogenen Storfaktoren vor Ort ist von
einer gering ausgepragten Artenvielfalt auszugehen.

Vor allem die im Plangebiet vorhanden Gehoélze stellen Lebensriaume fiir die vor Ort befind-
liche Fauna dar,

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Stoérwirkungen, die Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt beeintrachtigen kénnen, um-
fassen z. B. Schadstoffbelastungen, Scheuchwirkungen, Larm- und Lichtemissionen, Lebens-
raumverlust, -zerschneidung oder -zerstérung.

Vorbelastungen ergeben sich primar aus dem Verkehrsaufkommen des ZOB und der angren-
zenden B 203 sowie der Gewerbebetriebe im Umfeld. Dies umfasst neben Abgasemissionen
Emissionen optischer (Beleuchtung Fahrzeuge und Gebiude) und akustischer (Fahr- und
Motorgerausche der Fahrzeuge) Art.

Zusatzlich entstehen Scheuchwirkungen durch anthropogene Einfliisse, welche sich auf das
Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt auswirken kénnen (z. B. Besucher der
Parkanlage, freilaufenden Hunde).

Unter Bericksichtigung der Vorbelastungen ist die Empfindlichkeit gegeniiber einer Nut-
zungsanderung hinsichtlich des Schutzgutes Flora und Fauna sowie die biologische Vielfalt
als gering zu bewerten.

6.3.5 Schutzgiiter Klima und Luft
Bestandsaufnahme und Bewertung
Schleswig-Holstein weist aufgrund seiner Lage zwischen Nord- und Ostsee ein gemaRigtes,
feucht-temperiertes, ozeanisches Klima auf. Das Kiima der Stadt Heide ist entsprechend
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6.3.6

warm und gemaRigt und wird durch eine hohe Anzahl von Regentagen mit einer vergleichs-
weise hohen Niederschlagsmenge (durchschnittlich 863 mm im Jahr), wovon die meisten
Niederschlage in der zweiten Jahreshilfte anfallen, gepragt. Der trockenste Monat ist der
April {50 mm), der niederschlagsreichste Monat August (92 mm). Die Jahresdurchschnitts-
temperatur betragt 9,6 °C, dabei ist juli mit 17,7 °C der warmste und Januar mit 2,1°C der
kélteste Monat (Klimadaten der Stadte weltweit, Mai 2021). Dariiber hinaus sind kleinklima-
tische, lokale Einfliisse wirksam, die sich insbesondere in Abhéngigkeit der natlirlichen und
nutzungsbedingten Standortfaktoren ergeben. Sie (iben einen besonderen Einfluss auf die
Tier- und Pflanzenwelt aus.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Die offene Flache des ZOB-Gelandes im Plangebiet und die sich nérdlich anschiieRende Park-
flache ldsst einen vergleichsweise guten Luftaustausch zu. Luftverschmutzung durch Schad-
stoffe v. a. aus dem Kraftfahrzeugverkehr sind aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage
nicht zu vermeiden. Ebenso kommt es infolge des typisch urbanen hohen Versiegelungsgra-
des zur erhéhten Wiarmeaufnahme und -Speicherung auf den versiegelten Boden, aufgrund
der geringen GroRe des Plangebietes, ist dies nicht als erheblich einzustufen. Die Flachen im
Plangebiet erfiillen zwar wie jede Fliche auch eine klimatische Funktion, eine héhere Be-
deutung lasst sich jedoch weder aus der Lage im Raum, der Topographie noch aus der Struk-
tur der Vegetation ableiten.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme und Bewertung

Nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforder-
lich, wiederherzustellen. Das Schutzgut Landschaftsbild hat eine bedeutende Auswirkung u.
a. auf die Erholungswirkung oder Wohnfunktion. Das Landschaftsbild umfasst neben den
biotischen und abiotischen Elementen auch anthropogene Elemente.

Infolge der zentral-urbanen Lage ist von einem Stadtbild bzw. Ortsbild und hicht von einem
Landschaftsbild zu sprechen, da das typische, urspriingliche Landschaftsbild der ,Heide-
Itzehoer-Geest” (griinlandgeprigte, offene Kulturlandschaft) nicht mehr vorhanden ist.

Das Plangebiet ist stark anthropogen tiberpragt Der GroBteil des Plangebietes stelite sich als
versiegelte Flache dar (ZOB-Gelande), ohne Bedeutung fiir das Erleben des Ortsbildes. Der
nordliche Bereich des Plangeltungsbereiches tiberlagert den siidlichen Randbereich der
Parkanlage am Wasserturm. Diese Parkanlage hat einen wichtigen Wert fiir das Stadtbild
(Durchgriinung) und damit fiir die Erholungs- und Freizeitnutzung. Der siidliche Randbereich
dieser Parkanlage wird jetzt liberplant. Allerdings ist auch dieser Griinflachenbereich als
anthropogen gepragt anzusehen, da er nicht natiirlichen Ursprungs ist, sondern kiinstlich
angelegt wurde. Der Verlust eines Teils dieser Griinanlage ist bei der Planung beriicksichti-
gen. Das Umfeld des Plangebietes ist vor aliem durch die innerstddtische Lage mit Wohn-
und Gewerbenutzung (Geschafte der Innenstadt) sowie den Verkehrswegen stark anthropo-
gen gepragt.

Ortshildelemente mit einem gewissen Erholungs- oder Erlebniswert darstellen, sind im bzw.
am Plangebiet in Form der Parkanlage, und der z. T. dlteren, stark ausgepragten Baume vor-
handen.
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6.3.7

6.3.8

6.3.9

6.4

Im aktuellen Zustand mit seinen Vorbelastungen besitzt das Plangebiet insgesamt keine be-
sondere Wertigkeit fiir die Erholungsnutzung und beziiglich der Kriterien Vielfalt, Eigenart
und Schénheit.

Vorbelastung und Empfindlichkeit

Die Vorbelastungen des Schutzgutes Landschaftsbild (bzw. hier Ortsbild) lassen sich im All-
gemeinen aus der Beeintrachtigungsintensitat der vorhandenen Nutzungen ablesen. Das
Plangebiet ist als stark anthropogen iiberprégt anzusehen, durch die Nutzung der Flache fiir
den ZOB und somit bezliglich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit vorbelastet. Der
nérdliche Teil des Plangebietes (Randbereich der Parkanlage) ist deutlich weniger vorbelas-
tet und somit hinsichtlich einer Nutzungsénderung empfindlicher, da er damit der innerstad-
tischen Erholungsnutzung dient. Es wird insgesamt von einer geringen Empfindlichkeit ge-
geniiber einer erneuten Nutzungsdnderung ausgegangen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme und Bewertung

Im Plangebiet selber sind keine Kulturdenkmaler verzeichnet, allerdings mehrere Denkmiler
im Umgebungsbereich des Plangeltungsbereichs. Am nachsten befindet sich de Wasserturm
(ca. 90 m nordlich), der von der Planung aber nicht tangiert wird, unverandert verbleibt und
deshalb nicht weiter betrachtet wird. Das direkt angrenzende Ehrenmal wird nicht als Kul-
turdenkmal beim Landesamt flir Denkmalpflege gefiihrt.

Das Plangebiet liegt in einem archéologischen Interessensgebiet (Archdologie-Atlas SH, Ab-
ruf Mai 2021). Unter Beachtung von § 15 DSchG ist dies jedoch kein Planungshindernis. Laut
§ 15 DSchG ist der Fund bzw. die Entdeckung von Kulturdenkmalern unmittelbar oder iber
die Gemeinde der Denkmalschutzbeh6rde mitzuteilen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgutiibergreifende Aspekte wurden bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der
einzelnen Schutzgliter bereits miteinbezogen. Es sind keine weiteren erkennbaren Wechsel-
wirkungen unter den Schutzgiitern zu erwarten, die eine Verstirkung erheblicher negativer
nachhaltiger Auswirkungen vermuten lassen.

Voraussichtliche Entwickiung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung verbleibt das Plangebiet nach der Verle-
gung des ZOB als brachliegende Flache bis zu einer weiteren zukiinftigen Nutzung.

Entwicklungsprognosen bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flir eine zuktlinftige Bebauung vorbereitet, aber noch keine Baurechte begriindet.
Das Ausmal der Auswirkungen ist dabei abhingig vom konkreten Bauvorhaben. Nachfol-
gend werden nur die Schutzgiiter niher betrachtet, auf die Auswirkungen im Zuge der
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6.4.1

Durchfithrung der Planung wahrend der Bau- und Betriebsphase zu vermuten sind. Alle lib-
rigen Schutzgliter werden nicht niher betrachtet, da diese allenfalls indirekt oder nur ge-
ringfligig betroffen sind. Je nach Umfang und Art der Beeintrichtigungen wird jeweils bei
den einzelnen Schutzgiitern auf Wechselwirkungen eingegangen oder es erfolgen Querver-
weise, um Wiederholungen zu vermeiden.

Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens

Schutzgut Mensch

Durch die Anderung des Flichennutzungsplanes und der damit einhergehenden Ausweisung
eines Sonstigen Sondergebietes — Hotelanlage/ Boardinghouse - kann es zu Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch kommen. Wahrend der ErschlieRungsmalRnahmen und Bauphase
ist mit Beeintrachtigungen durch Ldrm-, Abgas- und Staubemissionen zu rechnen. Dies um-
fasst jedoch nur einen Zeitraum von wenigen Wochen. Anlagen- und betriebsgedingt wird
mit L&rm-, Licht- und Abgasemissionen durch die Betriebsabldufe der Unterkiinfte inklusive
dazugehérigem Verkehrsaufkommen erwartet, wofiir die Emissionen durch den ZOB-
Betrieb entfallen. Im Zuge der Planung der Unterkiinfte wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten zum Schutz gegeniliber AuRenldrm erstellt Dieses kam zu dem Ergebnis, dass mit ent-
sprechenden baulichen MaB8nahmen erhebliche Beeintrichtigungen flir das Schutzgut
Mensch ausgeschlossen werden kénnen. Diese werden auf Bebauungsplanebene textlich
festgesetzt (siehe vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide). Es erfolgt
keine Uberplanung einer Flache mit einer erholungs- oder freizeitrelevanten Bedeutung.

Insgesamt werden somit keine erheblichen Auswirkungen fiir das Schutzgut Mensch erwar-
tet,

Schutzgut Boden und Fldche

Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes - Hotelanlage/Boardinghouse -
und der anschlieBenden Realisierung des Neubaus fiir Beherbergungsbetriebe und den da-
zugehorigen Verkehrsflichen vorbereitet. Hierdurch werden Versiegelungen des Bodens
vorbereitet, welche zwangsldufig ein Verlust der natlirlichen Bodenfunktion zur Folge hat.
Der zu erwartende Eingriff in das Schutzgut Boden erfordert gemaR der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung MaBnhahmen zur Kompensation. Diese finden auf Bebauungsplane-
bene anhand des konkreten Vorhabens Berticksichtigung.

Es werden ausgleichsbediirftige Auswirkungen fiir das Schutzgut Boden und Flache erwar-
tet, die auf der Bebauungsplanebene anhand des konkreten Vorhabens beriicksichtigt wer-
den (vgl. Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide).

Schutzgut Wasser

Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine weitere Verdichtung innerhalb des Plangebietes vorbereitet, die sich auf
bedeutende Prozesse des Wasserhaushaltes auswirken kann. Auf versiegelten Flachen ver-
andert sich das Abflussverhalten des anfallenden Oberflichenwassers, da hier das Eindrin-
gen in den Boden verhindert wird. Dies geht mit einer entsprechenden Verringerung der
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Grundwasserneubildungsrate einher (abhingig vom Versiegelungsgrad). Nach Aussage des
Abwasserzweckverbandes, Region Heide sind die aktuellen Strukturen zum Ableiten des an-
fallenden Oberflichenwasser auch flir die geplanten zusitzlichen Versiegelungen ausrei-
chend, entsprechend werden keine weiteren MaBnahmen benétigt. Das Risiko von bau-
bzw. betriebsbedingten Grundwasserverschmutzungen wird aufgrund der vorgesehenen
Nutzung als gering eingestuft, ist prinzipiell aber nicht auszuschlieRen und abhangig vom
sachgemaBen Umgang mit wasser- und bodengefihrdenden Stoffen.

Bei sachgem&Rem Umgang mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen sind keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Mit der 39. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heide wird der Verlust an po-
tentiellem Lebensraum fir wildlebende Tiere und Pflanzen auf einer Flache von allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz vorbereitet. Die Flache weist aufgrund der Vorbelastungen
und der aktuellen Nutzung (ZOB-Geldnde) keine besondere Habitatfunktion auf. Durch die
geplanten zusatzlichen Versiegelungen flir die Neubauten kommt es dennoch zu einer Ver-
dnderung und einem potentiellen Verlust an Lebensraum fir wildlebende Tiere und Pflan-
zen. Eine nahere Betrachtung erfolgt auf Bebauungsplanebene.

Es werden erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Flora, Fauna und biologische
Vielfalt erwartet (vgl. Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der

Stadt Heide).

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgte gesondert im Dokument , Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 76 der Stadt Heide” (liegt
dem Unterlagenpaket bei), Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtung ist diesem
Dokument zu entnehmen und kemmt zu folgendem Fazit:

Bei Umsetzung der Planung konnen Brutvdgel und Fledermiuse potentiell betroffen sein.
Bei Bedarf sind auf Bebauungsplanebene Regelungen zur Gehdlz- oder Gebidudeentfernung
vorzunehmen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde auszuschlieRen.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden, unter Beachtung der zu treffenden
Regelungen, keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
i.V.m § 44 Abs. 5 BNatSchG vorbereitet.

Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft (§§ 20 ~ 36 BNatSchG)

Es werden keine erheblichen Auswirkungen auf nationale oder internationale Schutzgebiets-
ausweisung erwartet, da im Plangebiet bzw. im direkten Umgebungsbereich keine derarti-
gen Strukturen vorhanden sind.

Schutzgiiter Klima und Luft

Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine geringfilgige Flachenversiegelung vorbereitet, die grundsatzlich zu einer
Veranderung kleinklimatischer Funktionen fiihren kann. Durch die geplante Anderung des
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6.4.2

Flachennutzungsplanes in ein Sonstiges Sondergebiet — Hotelanlage/Boardinghouse — soll
eine geringfligige zusatzliche Versiegelung fiir den Neubau der Beherbergungsbetriebe und
der dafiir benétigten Verkehrsflichen auf der bereits stark versiegelten Flache des Plange-
bietes erfolgen. Es erfolgt keine Uberplanung bedeutender klimarelevanter Freiflachen oder
Vegetationsstrukturen. Bei der vorgesehenen Nutzung des Plangebietes kann das Kleinklima
minimal verdndert werden, insgesamt ist aber keine relevante spiirbare Anderung der kli-
matischen Situation oder der Luftqualitdt zu erwarten.

Es werden keine erheblichen Auswirkungen fiir das Schutzgut Klima & Luft erwartet.
Schutzgut Landschaftsbild

Durch die geplante Ausweisung des Plangebietes als Sonstiges Sondergebiet — Hotelanlage/
Boardinghouse —und Umsetzung der Planung erhdht sich die anthropogene Uberprigung
des Ortsbildes, das Ortsbild von Heide wird dadurch allerdings insgesamt nicht erheblich
verandert. Auch der Blick auf den Wasserturm von der B 203 aus ist aktuell nur von bestimm-
ten Positionen und Blickwinkeln aus méglich, durch die bereits bestehenden Bauten und die
ausgepragten Baumbestéinde ist der direkte Blick oft versperrt.

Insgesamt erfolgt mit der Planung keine Inanspruchnahme eines Standortes mit besonderer
Bedeutung fiir das Stadtbild oder der landschaftsbezogenen Erholung.

Es werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild erwar-
tet.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es werden keine erheblichen Auswirkungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter erwar-
tet, da keine Eingriffe in die umliegenden Kulturgiiter (Wasserturm, Ehrenmal) vorbereitet
werden,

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgutiibergreifende Aspekte wurden bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der
einzelnen Schutzgiter bereits miteinbezogen. Es sind keine weiteren erkennbaren Wechsel-
wirkungen zu erwarten, die eine Verstérkung erheblicher negativer nachhaltiger Auswirkun-
gen vermuten lassen.

Nutzung natiirlicher Ressourcen

Boden und Fldche

Mit der geplanten anlagenbedingten Flacheninanspruchnahme werden im geringen Mafie
unversiegelte Flachen fiir eine Versiegelung vorbereitet. Durch die Planung gehen keine Fla-
chen verloren, die bezgl. konkurrierender Nutzungen eine Rolle spielen (z. B. ertragreiche
Nutzflichen fir Kulturpflanzen).
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6.4.3

Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Mit der Planung wird die Veranderung und Modifizierung von Vegetationsfidchen, u. a.
durch Flachenversiegelung vorbereitet. Diese Vegetationsfldchen stellen einen potentiellen
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dar.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zur Nutzung erneuerbarer Energien kénnen auf Ebene des Bebauungsplanes gesonderten
Festsetzungen getroffen werden. Grundsatzlich wird hinsichtlich der Energieeinsparung auf
die bestehenden energiefachrechtlichen Regelungen verwiesen.

Art und Menge an Emissionen

Art und Menge der Emissionen ist auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht quantifizier-
bar. Mit der Umsetzung eines Bauvorhabens ist potentiell mit Licht-, Lirm-, Geruchs- und
Schadstoffemissionen zu rechnen.

Schutzgut Mensch
Flir angrenzend wohnende Bevdlkerung werden vor allem baubedingte Beeintrichtigungen
in Form von Larm-, Licht- und Abgasemissionen vorbereitet.

Schutzgut Boden und Flache

Luftschadstoffe kdnnen in Niederschlagswasser gelost in den Boden eingetragen werden.
Bei ordnungsgemiRer Handhabe mit boden- und wassergefihrdenden Stoffen sind keine
erheblichen Auswirkungen durch Emissionen zu erwarten,

Schutzgut Wasser

Bei unzureichender Puffer- und Filterfunktion des Bodens, kénnen Schadstoffe in den Boden
eingetragen werden und das Grundwasser kontaminieren.

Bei sachgemaBfem Umgang mit boden- und wassergefiahrdenden Stoffen sind keine Eintra-
gungen und daraus resultierende erhebliche Auswirkungen durch Emissionen zu erwarten.

Schutzgut Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt

Wihrend der Baumafnahmen kann es zeitweise zu einem erhéhten Eintrag an Luftschad-
stoffen kommen, auf welches die Vegetation empfindlich reagieren kann, so dass die biokli-
matische Ausgleichsfunktion der Pflanzen zeitweise vermindert werden kann, welche aber
keine erhebliche Beeintrichtigung darstelit.

Licht- und Larmemissionen wahrend Bauarbeiten kdnnen zu temporiren Stérungen emp-
findlicher Tierarten fihren. Diese sind allerdings zeitlich auf die Bauphase begrenzt und es
ist anzunehmen, dass wahrend der Bauarbeiten ein Gewdhnungseffekt eintritt. Gegeniiber
der zukiinftigen Nutzung und Nutzungsintensitdten kann davon ausgegangen werden, dass
Gewdhnungseffekte hinsichtlich der Stérfaktoren auftreten.

Schutzgut Klima und Luft
Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung werden keine Vorhaben ermdglicht,
die fiir die Luftqualitdt oder das Klima relevante Emissionen zur Folge haben werden.
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6.4.4

6.4.5

6.4.6

6.4.7

6.4.8

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung

Art und Menge der erzeugten Abfille sind auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht quan-
tifizierbar. Grundsétzlich sind anfallende Abfélle, bau- sowie anlagenbedingt, ordnungsge-
méR nach den entsprechenden rechtlich geltenden Vorschriften zu entsorgen.

Bei einem sachgerechten Umgang mit den bau-, anlagen- und betriebsbedingten anfallen-
den Abfillen sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Derzeit sind bei Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes — Hotelanlage/ Boarding-
house - keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch Unfille und Katastrophen abzusehen. Die Anfilligkeit fiir schwere Unfalle und Kata-
strophen wird sich durch die Ausweisung nicht erhéhen, sofern bei Umsetzung des Bauvor-
habens geltende Sicherheitsvorschriften eingehalten werden. Stérfallbetriebe, die einen an-
gemessenen Sicherheitsabstand bendtigen, sind in der Umgebung des Plangeltungsbereichs
nicht vorhanden.

Kumulierung von Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes — Hotelanlage/ Boardinghouse ~ ist
nicht mit negativen und erheblichen, sich mit anderen baulichen Entwicklungen im Umge-
bungsbereich kumulierenden Auswirkungen zu rechnen.

Aktuell liegt im raumlichen Wirkbereich des Anderungsverfahren {ca. 60 m dstlich vom Plan-
gebiet, an der Stadtbriicke) die Flache von Bebauungsplan Nr. 75 der Stadt Heide {(Neubau
Pflegeheim und Betreutes Wohnen). Es werden keine negativen Auswirkungen durch sich
kumulierenden Effekte erwartet, da aus verschiedenen Griinden (stidteplanerisch und na-
turschutzfachlich) eine Nachverdichtung von (bereits versiegelten) Innenbereichen vorteil-
haft gegeniiber einer ErschlieRung von unversiegelten AuBenbereichsflachen.

Auswirkungen und Anfilligkeit des geplanten Verfahrens gegeniiber den Folgen des Kli-
mawandels

Durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes — Hotelanlage/ Boardinghouse ~ist
nicht mit einer erheblichen Zunahme an Emissionen von Treibhausgasen, die den Treibhaus-
effekt und die globale Erderwarmung verstarken, zu rechnen.

Grundsatzlich ist aufgrund aktueller Klimawandelszenarien mit einem veranderten Tempe-
ratur- und Niederschlagsregime zu rechnen, welches u.a. verstarkt zu Trockenperioden,
Starkregenereignissen und Uberschwemmungen fiihren kann.

Eingesetzte Stoffe und Techniken

Es ist daven auszugehen, dass im Rahmen der zukiinftigen baulichen MaBnahmen nur allge-
mein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt beziehungsweise eingesetzt wer-
den. Baubedingte Beeintrichtigungen kénnen bei Gewiahrleistung einer sachgerechten Ent-
sorgung von Bau- und Betriebsstoffen sowie dem sachgerechten Umgang mit boden- und
wassergefahrdenden Stoffen als unerheblich eingestuft werden.
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6'5

6.6

6.7
6.7.1

6.7.2

Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Mit der 39. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heide werden Eingriffe in den
Boden und Naturhaushalt vorbereitet, aber noch nicht realisiert. Die MaBnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen von Boden
und Natur und werden im Rahmen des parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 76 der Stadt Heide berlicksichtigt. Der Kompensationsbedarf wird anhand
des konkreten Vorhabens bilanziert. Mdogliche Eingriffe, die durch die Flichennutzungs-
plandnderung vorbereitet werden, sind kompensierbar. Weiterhin wird eine Bauzeitenrege-
lung zum Schutz britender Végel und von Flederméausen als wahrscheinlich angenommen,
um Konflikte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieBen. Diese wird auf Bebauungsplane-
bene konkretisiert.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Planungsalternativen zum Plangebiet sind nicht vorhanden, da fiir die vorhabenbezogene
Planung {Neubau von Beherbergungsbetrieben im zentralen Stadtkern von Heide) keine an-
deren freien und disponiblen Flachen im Heider Zentrum zur Verfligung stehen.

Weiterhin weist das Plangebiet die flir die bedarfsgerechte Planung der Unterkiinfte die er-
forderlichen Flachen auf. Entsprechend ist die Standortwabhl als alternativios anzusehen.

Zusétzliche Angaben

Hinweis auf Schwierigkeiten oder Kenntnisliicken sowie verwendete technische Verfahren
Es wurden keine technischen Verfahren angewandt, die (iber die bereits beschriebene Me-
thodik (siehe Kapitel 5.3) zur Bestandaufnahme und Bewertung des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes hinausgehen. Es sind weder Schwierigkeiten bei der Erhebung der An-
gaben fiir die Umweltprifung aufgetreten noch haben sich Kenntnisliicken fiir die vorlie-
gende Untersuchungstiefe der Umweltpriifung ergeben.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

Die Stadt Heide ist gem&R § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, zu iherwachen. Insbesondere
unvorhergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen bei Plandurchfiihrung gilt es friihzeitig
zu ermitteln und geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Allerdings ergeben sich die
Umweltauswirkungen erst bei Umsetzung der Vorhaben auf Bebauungsplanebene, da durch
den Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung keine Baurechte begriindet wer-
den.

6.8 Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden 39. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Heide sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines 4.845 m?2 groRen Sonstigen
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Sondergebietes — Hotelanlage/ Boardinghouse — vorbereitet werden, um im Anderungsbe-
reich den Neubau von zwei Beherbergungsbetrieben {Hotel und Boardinghous) realisieren
zu kénnen. Als voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen, die mit der Anderung des
Flachennutzungsplans und der spateren Realisierung des Bebauungsplanes einhergehen,
gelten:

s  Flachenversiegelungen und der damit einhergehende Verlust an Boden und Bodenfunk-
tionen

e Verlust und Modifizierung von Teillebensraumen fiir Flora und Fauna.

In Folge der vorbereiteten Planung werden mit der Nutzungsdnderung Eingriffe in Natur und
Landschaft ermdglicht. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76 der
Stadt Heide, der parallel zum Anderungsverfahren des Flaichennutzungsplanes aufgestellt
wird, wird der Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert, sodass keine erheblichen Um-
weltauswirkungen verbleiben.
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