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Begriindung

zur 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Heide

fir das Gebiet

nordlich Hamburger Strale, stidlich Adolf-Stein-Stralke
und ostlich Rektor-Marten-Stralte

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der
Flachennutzungsplanidnderung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heide trat am 03-05-1977 in Kraft, zwischenzeitlich
wurde er in mehreren Anderungsverfahren den aktuellen Gegebenheiten angepasst.

Mit Stand vom 19-11-2007 hatte die Stadt Heide insgesamt 21.230 Einwohner. Heide
befindet sich im zentral-nérdlichen Teil Dithmarschens und ist Sitz der Kreisverwaltung.
Neben der Stadtverwaltung ist Heide auch Sitz des Amtes KLG Heide-Land
(ab 01-01-2008 nach Fusion mit dem Amt KLG Weddingstedt als Amt Heide-Umland).
Heide verfugt (ber alle Schularten, ist Sitz beruflicher Schulen sowie der
Fachhochschule Westkuste. Heide ist Bundeswehrstandort, Bahnhaltepunkt, verfugt
uber Museen und das Brahmshaus, Gber Erholungswald und eine Jugendherberge und
ist Sitz des Westkustenklinikums. Heide ist Partner der Gebietsentwicklungsplanung
(GEP) ,Heide und Umland". Der Stadt Heide wird durch den Regionalplan des
Planungsraumes |V des Landes Schleswig-Holstein die Funktion eines Mittelzentrums
zugeordnet.

Die Stadt Heide plant nunmehr im Rahmen der zeitnahen Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 53 die Verwertung einer innerstadtisch-
zentralen Flache; diese derzeit noch im Eigentum der Stadt Heide befindliche Flache,
die ehemals Bestandteil einer Altenwohnanlage war und zwischenzeitlich aufgrund
baulicher Unzulanglichkeiten aus dieser Primarnutzung entlassen wurde und nunmehr
Ubergangsweise als “Studentenwohnheim® genutzt wird, soll nach Raumung des
baulichen Altbestandes einer Nutzung als ,Einfamilienhausgebiet' zugefiihrt werden.

Planung und Umsetzung obliegt einem privaten Vorhabentrager als Partner der Stadt
Heide.

Im Rahmen der gemeinsamen Gebietsentwicklungsplanung der Stadt Heide mit den
Umlandgemeinden (GEP) wurde im Zuge der Schlussvereinbarung ein
Handlungskonzept vereinbart, das aus den Fachteilen Wohnen, Gewerbe,
Einzelhandel, Verkehr sowie Landschafts- und Freiraum besteht.

In der von den beteiligten Gemeinden Hemmingstedt, Lieth, Lohe-Rickelshof,
Nordhastedt, Ostrohe, Weddingstedt, Wesseln sowie der Stadt Heide paraphierten
Schlussvereinbarung zur GEP Region Heide-Umland werden zur wohnbaulichen
Entwicklung folgende Aussagen getroffen:



Wohnen in der Region Heide-Umland

Ziel In der Region sind zeitgerecht Wohnbauflachen in ortlich spezifischen
Qualitaten bedarfsorientiert zur Verfiigung zu stellen. Das gemeinsame
Wohnbauflachenkontingent fiir den regionalen und den 6rtlichen
Bedarf betragt bis zum Jahre 2010 ca. 100 ha (vgl. GEP-Bericht
Kapitel 1.4)

Schwerpunkte Die zwei Bereiche Sophienhof (Gemeinde Weddingstedt, nérdlich
angrenzend an Stadt Heide) und Blauer Lappen / Hochfeld / Wesseln
(Gemeinde Lohe-Rickelshof, Stadt Heide und Gemeinde Wesseln)
bilden die Schwerpunkte fiir die wohnbauliche Entwicklung in der
Region. Ein bilateraler Regionsschwerpunkt ist dariiber hinaus ein
Vorhaben der Gemeinden Hemmingstedt und Lieth. Ortliche
Einzelentwicklungen im Einflussbereich dieser Schwerpunktsetzungen
sind im Hinblick auf die GréRenordnung des Bauabschnittes, den
Zeitpunkt der Realisierung und die Bodenpreisbildung abzustimmen.

Ortliche Entwicklung  In den Umlandgemeinden soll die kiinftige wohnbauliche Entwicklung
ausgerichtet auf die ortliche Bedarfsdeckung im Rahmen der
vereinbarten Wohnbauflachenbudgets (siehe Anlage 2) erfolgen. Fir
die Planungen der Gemeinden ist die &rtliche Situation zu
berlicksichtigen, d.h. dass die Gemeinden ihre wohnbaulichen
Entwicklungen in ihrer zeitlichen Abfolge und ihrer Bodenpreisbildung
auf die ortliche Nachfrage und die kontinuierliche Auslastung ihrer
Infrastrukturen abstellen sollten. Direkte Konkurrenzsituationen zu
baulichen Entwicklungen in Nachbargemeinden und in der Stadt Heide
sind zu vermeiden.

Empfehlungen fur die értliche Entwicklung:

* landschaftsgerechte Standortwahl und Ausgestaltung in guter An-
bindung an die Orts- und Siedlungskerne,

¢ nachbarvertragliche Anordnung der Wohngebiete
(Immissionsschutz / Schutz bestehender Betriebe)

« Orientierung der ErschlieBung - soweit méglich - nicht nur auf den
Individualverkehr

¢ Entwicklung von identitétsbildenden, ortshezogenen
Konzeptansatzen (‘Adressenbildung' des neuen Wohnquartiers -
z.B. landliches Wohnen / stadtisches Wohnen),

Projekte Gemeinsame stédtebauliche Rahmen- und Entwicklungsplanung der
jeweils betroffenen Kommunen fir die Schwerpunkte Hochfeld,
Sophienhof und Hemmingstedt/Lieth; parallel dazu Aktivierung von
Schliisselflachen

Als Pilotprojekte kénnen z.B. folgende Projekte entwickelt werden:

e Seniorenwohnen auf dem Lande - z.B. der ,Seniorenhof* -
Wohnen auf dem Bauernhof

¢  Seniorenprojekt Wohnen und Versorgen: Der Senioren-Dorfladen

* kostengiinstige ErschlieBungssysteme, kosten- und
flachensparendes Bauen, o&kologische Siedlungsansatze -
Wettbewerb ,Orts- und ErschlieBungsplanung*

e Gruppenselbsthilfe im landlichen Raum - Handwerker,
Spataussiedler, freie Baugruppen

¢ Nutzung ehemals landwirtschaftlicher guter Bausubstanz in den
Ortslagen, landschaftsprédgende und erhaltenswerte Substanz im
AuRenbereich - Leerstandskataster in den Amtern.

Durch die ebenfalls vereinbarte Wohnbauflachenbudgetierung wird der Stadt Heide ein
Kontingent von ca. 25 ha zusatzlich zum Anteil am Siedlungsschwerpunkt Hochfeld /
Blauer Lappen (ca. 20 ha) zugeordnet.

Aufgrund der untergeordneten Grof3e der Flache und ihrer spezifischen Lage innerhalb
des Siedlungskérpers ist sie nicht als entwicklungsrelevant im Sinne der GEP
anzusprechen.
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Durch Qie vorliegende Planung wird auch die Planungsmaxime der Stadt Heide
berlcksichtigt, primar innerstadtische Flachenreserven einer baulichen Verwertung
zuzufihren.

Wie bereits dargestellt wird zeitnah zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 53 der Stadt Heide die betreffende Flache in einer GréRe von
ca. 0,5 ha im Zuge der vorliegenden 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Heide entsprechend der vorgesehenen zukinftigen Nutzung als
Wohnbauflachen — W — dargestellt.

Die Flache des Anderungsbereiches ist im wirksamen Flachennutzungsplan mit seinen
Anderungen als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Krankenhaus
/ Einrichtungen fur die Altenhilfe" nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dargestellt; sie
wird nunmehr als Wohnbaufliche — W — nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB iV.m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden die Interessen von Kindern und
Jugendlichen durch den Kinderbeauftragten der Stadt Heide wahrgenommen. Geman
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Heide vom 28-02-1996 wurde
die ortliche Gliederung des Deutschen Kinderschutzbundes eV. zum
Kinderbeauftragten der Stadt Heide bestellt; das Mitwirkungsrecht wurde mit Beschluss
des Magistrates der Stadt Heide vom 14-02-1996 geregelt.

Umweltbericht
(Verfasser: Planungsbiro Mordhorst GmbH)

Einleitung / Methodik

Fur die wohnbauliche Nutzung einer bisher nur teilweise bebauten, stadtischen Flache
fur den Gemeinbedarf betreibt die Stadt Heide die 17. Anderung ihres
Flachennutzungsplanes und stellt parallel dazu den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 53 auf.

Zum Gesamtverfahren fand am 22, November 2007 eine frilhzeitige
Behdrdenbeteiligung  ("Scoping”) statt. Der Untersuchungsumfang fur die
Umweltprifung ist mit der Stadt abgestimmt Untersuchungsgebiet ist der
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes, der den Anderungsbereich des
Flachennutzungsplanes einschliefit. Die Untersuchungstiefe orientiert sich an der
Aussagescharfe des Bebauungsplanes.

Grundlage der Umweltprifung sind die Ergebnisse des parallel zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeiteten landschaftsdkologischen
Fachbeitrages. Der Fachbeitrag enthalt eine Bewertung der Umwelt-Schutzgditer, eine
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie Vorschldge zu Kompensationsmaf-
nahmen. Basis ist eine am 9. Oktober 2007 durchgefuhrte Kartierung des
Vegetationshestandes im Plangebiet. Eigensténdige Kartierungen zur Tierwelt wurden
dagegen nicht fur erforderlich gehalten.

Bewertungen zu den Schutzgltern Boden und Wasser lassen sich aus der Bodenkarte
im Mafstab 1: 25.000 (Blatt 1820 Heide) und einer geotechnischen Stellungnahme zur
Eignung des Baugrundes der Fa. Geo-Rohwedder (Beratender Ingenieur, Albersdorf)
ableiten.

Wesentliche Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Umweltinformationen und
Hinweise auf erhebliche Kenntnislicken haben sich nicht ergeben.

Beschreibung des Planvorhabens
Das Plangebiet mit 4.950 m* GrofRe liegt im ostlichen Stadtgebiet von Heide nordlich

der Hamburger Stralle (Bundesstralle 203). Im Norden grenzt es an die Adolf-Stein-
Stralle an.
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Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet im Bereich der Dithmarscher Geest. Der
Umgebungsbereich wird gepragt von élteren Einfamilienhdusern auf relativ kleinen
Grundstucken im Westen und Osten, Mehrfamilien- und Reihenhdusern im Norden
sowie gemischter Bebauung an der Hamburger Strafle im Suden.

Das Plangebiet selbst umfasst auf dem Gelande des vormaligen stadtischen
Krankenhauses ein heute als Studentenwohnheim genutztes ehemaliges stadtisches
Altenheim im Nordosten und Teile einer Grin- / Parkanlage, die sich im Studen und
Osten bis zum Gebéaudekomplex des DRK mit Altenhilfeheim (“Haus am Park") an der
Hamburger Strale erstreckt. Nach Norden hin wird die Griinanlage durch einen
Knickrest gegentiber der Stellplatzanlage des Wohnheimes abgegrenzt. Ein weiterer
Knickrest verlauft entlang eines Abschnitts der ¢stlichen Plangebietsgrenze. Der Anteil
versiegelter Flachen am Plangebiet betragt rund 15 %.

Das Vorhaben steht im Zusammenhang mit baulichen Erweiterungsplénen des
benachbarten DRK, die altengerechte Wohnungen éstlich / stiddstlich des Plangebietes
vorsehen. Die damit verbundene Teilinanspruchnahme der Grinanlage,
Erschlielungsfragen sowie der schlechte bauliche Zustand des vorhandenen
Wohnheim-Geb&udes veranlassten die Stadt der wohnbaulichen Entwicklung des
Plangebietes durch einen privaten Vorhabenstrager zuzustimmen,

Als Art der baulichen Nutzung sieht die Flachennutzungsplan-Anderung fir das
Plangebiet Wohnbauflachen (W) vor. Auf dieser Grundlage weist der Bebauungsplan
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit acht rund 500 m? groRen Grundstiicken fur
Einzelhduser in offener Bauweise aus. Auf zwei Grundsticken ist alternativ auch die
Errichtung je eines Doppelhauses zuléssig. Bisher stellen der Flachennutzungsplan
sowie der daraus entwickelte Bebauungsplan Nr. 20 (rechtsverbindlich seit dem 11.12.
1976) eine Flache fur den Gemeinbedarf dar.

Als Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,35 festgesetzt. Die Hoéhe der Gebaude darf 9m (ber dem Niveau der
zugehorigen ErschlieBungsflache nicht uUberschreiten. Das bestehende Wohnheim-
Gebaude wird abgerissen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber eine als Stichstralle ausgefiihrte Privatstralie
mit Anbindung an die Adolf-Stein-Strafle im Norden.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung
Landschaftsprogramm

Im 1999 verabschiedeten Landschaftsprogramm werden die Erfordernisse und
Malinahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes auf Landesebene unter
Beachtung der Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung dargestellt.
Wesentliche Inhalte sind der Handlungs- und Umsetzungsrahmen fur den Naturschutz,
schutzgutbezogene Ziel- und Entwicklungskonzepte, ein raumliches Zielkonzept fur den
Naturschutz sowie allgemeine naturschutzfachliche Hinweise und Empfehlungen.

Im r8umlichen Zielkonzept werden R&ume fur eine Gberwiegend naturnahe Entwicklung
und Ré&ume fir eine Uberwiegend naturvertrdgliche Nutzung von der Ubrigen
Landesflache unterschieden. Der Differenzierung liegen vor allem die Anteile an
naturnahen Landschaftselementen, die Standorteigenschaften und -empfindlichkeiten
sowie die 6kologischen Entwicklungspotenziale zugrunde.

Den jeweiligen R&umen werden Ziele zugeordnet, die die Erfordernisse des
Naturschutzes grundsatzlich beschreiben und bei Planungen und Vorhaben
Beruicksichtigung finden sollen.

Der fur das Plangebiet vorgesehene Landschaftsausschnitt ist dem "Raum flr eine
Uberwiegend naturvertragliche Nutzung" zugeordnet. Zielsetzung ist die Sicherung und
Entwicklung von Landschaftsraumen mit besonderen standortlichen Voraussetzungen.
Angestrebt wird eine Kooperation von Naturschutz und Nutzungsanspriichen, die
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes vermeidet oder zumindest stark minimiert.
MaRgeblich fur die Einstufung ist die Lage im vorgesehenen Wasserschutzgebiet fur
das Wasserwerk Heide-Stderholm.

Grundsatzlich stehen Wasserschutzgebiete der Ausweisung von Wohnbauflachen nicht
entgegen, Belange des Grundwasserschutzes sind aber besonders zu beachten (s.a.
Punkt 2.5.4).
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2.5.1

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum IV (Dithmarschen, Steinburg) vom
Marz 2005 stellt die (berdrtlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes dar.

Fur das Plangebiet und die umgebenden Siedlungsbereiche sind keine besonderen
Plandarstellungen und Hinweise enthalten. Nachrichtich Gbernommen aus dem
Gesamtplan Grundwasserschutz (MUNF 1998) wurde die Abgrenzung des geplanten
Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Heide-Suiderholm, das das Plangebiet
einschlieftt (s.0.).

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (BENDFELDT UND PARTNER, Kiel) wurde von der Stadt im
September 2002 beschlossen und st festgestellt. Er enthalt keine
Bestandsbewertungen und planerischen Aussagen zum Plangebiet. Auch in die
Bewertung der fur eine Siedlungserweiterung vorgesehenen Bereiche ist das
Plangebiet nicht mit einbezogen. Landschaftsplanerische Belange werden daher durch
einen landschaftsékologischen Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 53 beriicksichtigt.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Fur das Plangebiet ist als sinnvolle Planungsalternative der Erhalt als innerstadtische
Freifliche mit Abriss des vorhandenen Wohnheim-Gebaudes und die Entwicklung zu
einer offentlichen Griinflache zu sehen. Ein besonderer Bedarf hierfur ist in dem von
Gartengrundstiicken dominierten, umgebenden Siedlungsbereich aber nicht erkennbar
und zudem fur die Stadt Heide mit hohen laufenden Pflegekosten verbunden.
Gegeniiber dem Planvorhaben bestehen Vorteile aus 6kologischer Sicht vor allem in
dem Verzicht auf weitere Versiegelungen, auch wenn die Herstellung einer
rickwartigen ErschlieBung fur die Erweiterungsbauten auf dem benachbarten DRK-
Gelande erforderlich bleibt.

Alternative innerstadtische Flachen fur eine wohnbauliche Entwicklung stehen derzeit in
der Stadt nicht zur Verfligung. Unter veranderten Voraussetzungen kann eine &hnliche
Planung nur im AuRenbereich erfolgen. Damit verbunden ist aber eine
Siedlungsausdehnung und Inanspruchnahme eines bisher nicht (berplanten
Landschaftsausschnittes.

Auswirkungen auf die Umwelt durch Umsetzung der Planung
Schutzgut Mensch

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Siedlungsumfeld

Das Vorhaben passt sich in der Art der baulichen Nutzung an das Siedlungsumfeld an.
Dieses wird von &lteren Einfamilienhausern auf eher kleineren Gartengrundstiicken
dominiert. Insoweit wird der vorhandene Siedlungscharakter nicht / kaum veréndert.
Potenziell betroffen von dem Vorhaben ist in erster Linie die Wohnbevolkerung in den
benachbarten Siedlungsgebieten. Wahrend der Bauphase ist vor allem mit Larm- und
Staubemissionen zu rechnen. Nach Fertigstellung sind mégliche Beeintrachtigungen im
Verkehrsaufkommen (Larm, Abgase) zu sehen. Zur aufieren ErschlieRung genutzt wird
die Adolf-Stein-Strale im Norden, die als Wohnstrale nur eine geringe
Aufnahmekapazitat fur zusatzliche Verkehre aufweist.

Durch das Vorhaben ist aber nicht mit einer erheblichen Zunahme des Kfz-Verkehrs zu
rechnen, da im Plangebiet die durch das Studenten-Wohnheim erzeugten Verkehre
entfallen.

Die mdglichen baubedingten Auswirkungen sind unvermeidbar. Da die zeitlich
begrenzte Bautatigkeit aber auf die Ublichen werktaglichen Tageszeiten beschrankt
bleibt, kénnen unzumutbare Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.
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Erholung

Die parkartig gestalteten Freiflachen zwischen dem Studenten-Wohnheim im Norden
und dem DRK-Gebaude im Sudosten, die auch gréRere Teile des Plangebietes
umfassen, sind von potenziell hoherer Bedeutung fir die Erholung, insbesondere als
Ruhe- und Ruckzugsraum. Sie sind aber fur die Offentlichkeit kaum zuganglich - der
Durchgang von der Adolf-Stein-Strae aus ist nicht gestattet - und werden nur wenig
vor allem von den Bewohnern und Beschéftigten des DRK-Altenhilfezentrums genutzt.
Durch das Vorhaben und die Erweiterungsplane des benachbarten DRK werden
Zweidrittel der Freiflachen in Anspruch genommen. Der verbleibende Teil sudlich des
Plangebietes geht in den Besitz des DRK uber und bleibt als Grin- / Parkanlage
erhalten.

Insgesamt ist die aktuelle Bedeutung des Plangebietes fur die Erholung aufgrund der
mangelnden Zuganglichkeit stark eingeschrankt. Auch fur den Umgebungsbereich ist
eine besondere Erholungsfunktion nicht gegeben.

Sonstiges
Die ErschlieBung des Plangebietes durch Ver- und Entsorgungsleitungen ist vom
bestehenden értlichen Leitungsnetz aus gewahrleistet.

Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt

Der nordliche Teil des Plangebietes mit dem Wohnheim-Gebéude, einer teilversiegelten
Pkw-Abstellanlage und  Rasenflaichen besitzt nur eine sehr geringe
Lebensraumfunktion.

Auch den regelmaBig gemahten Rasenflachen der Griun- / Parkanlage und
angrenzenden, aktuell kaum noch gepflegten Staudenrabatten und Zierbeeten kommt
keine besondere Bedeutung fur den Naturschutz zu. Wertgebend sind aber die hier
vorhandenen Obstgehdlze und Einzelbdume sowie starker von Strauchern und
Buschen gepragte randliche Flachen (ca. 470 m?), die eine Funktion als Rickzugsraum
fur Tiere und Pflanzen besitzen. |hre unvermeidbare Rodung ist als erheblicher Eingriff
zu werten und bedarf besonderer Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen.

Geschutzte Biotope nach § 25 Abs. 3 LNatSchG sind im Plangebiet als zwei kiirzere
Knickabschnitte im Nordwesten und an der Ostgrenze des Plangebietes vorhanden. Sie
sind als Reste der ehemaligen Kulturlandschaft anzusprechen, durch die
Lagebeziehungen im besiedelten Bereich in ihrer @kologischen Funktion aber
eingeschrankt.

Das Vorhaben bedingt die Beseitigung des Knickrestes an der Ostgrenze des
Plangebietes, was einen erheblichen Eingriff darstellt und einen funktionalen Ausgleich
erfordert. Der Ubrige Bestand bleibt erhalten und soll durch MaRnahmen zur
Wiederherstellung des Walles und Geholzpflanzungen ékologisch aufgewertet werden.

Vorkommen von Lebensstatten seltener, gefdhrdeter sowie streng geschutzter Arten
i.5. § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG sind fur den Plangeltungsbereich nicht bekannt und
aufgrund der Lage in einem geschlossenen Siedlungsbereich und des erfassten
Biotoptypenspektrums auch nicht zu erwarten.

Internationale und nationale Schutzgebiete, insbesondere gemeldete Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach Art. 4 Abs. 2 der FFH-Richtlinie und européische
Vogelschutzgebiete, sind in einem gréeren Umkreis zum Plangebiet nicht vorhanden.
Austauschbeziehungen zu anderen naturnahen Flachen im Stadtgebiet bestehen nicht.

Schutzgut Boden

Nach der Bodenkarte im MafRstab 1:25.000 (Blatt 1820 Heide) und den Ergebnissen der
geotechnischen Stellungnahme zur Erkundung des Baugrundes (INGENIEURBURO GEO-
ROHWEDDER, Albersdorf) sind die Béden des Plangebietes aus sandigen Substraten
Uber Geschiebelehmen der Saale-Eiszeit aufgebaut und als Rosterde aus FlieRerde
Uber Sand anzusprechen. Es handelt sich um einen im Bereich der Dithmarscher Geest
weit verbreiteten Bodentyp, der als von allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz zu
bewerten ist.

Die naturlichen Bodenverhaltnisse sind durch kinstliche Bodenaufflillungen bis 1 m
Machtigkeit stark gestort. Fir eine sichere Grindung der Gebdude missen sie
ausgeraumt und durch geeignete Kieslagen ersetzt werden.
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Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die
Erschliefungsstralie errechnet sich eine maximale Versiegelung von 2.860 m? Boden.
Nach dem bisher gultigen Bebauungsplan Nr.20 mit einer festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 sind Versiegelungen bis zu einer Flache von 2.960 m?
zulassig. Da es somit planungsrechtlich zu keinen zusatzlichen Versiegelungen kommt,
ist die Bereitstellung einer Ausgleichsflache fur den Eingriff in den Boden nicht
erforderlich,

Schutzgut Wasser

Die Bodenversiegelungen bedeuten auch einen Eingriff in den Wasserhaushalt des
Gebietes. Das Niederschlagswasser kann nicht mehr in den Boden eindringen, sondern
wird oberfl&chlich abgefuhrt. Damit einher geht ein Verlust an Wasserspeicherkapazitat,
eine geringere Verdunstungsmenge und eine verminderte Versickerung.

Die vorhandenen sandigen Béden mit Grundwasserstanden von deutlich mehr als 2 m
unter Flur lassen eine Vor-Ort-Versickerung unbelasteten Niederschlagswassers auf
den Grundsticken zu. Dies entspricht auch der Praxis in den umliegenden
Siedlungsbereichen.

Auch fur die Entwasserung der ErschlieBungsstrale ist eine Versickerung im
Verkehrsraum vorgesehen. Mittels technischer Einrichtungen (Sandfang, Olabscheider)
werden Gefahrdungen des Grundwassers durch Stoffeintrage ausgeschlossen.

Durch die Vor-Ort-Versickerung des Niederschlagswassers wird der Eingriff in den
Wasserhaushalt weitgehend minimiert. Zusatzliche Kompensationsmalnahmen werden
nicht als erforderlich erachtet.

Offene Gewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sudlich des Plangebietes
befindet sich eine Zierteich-Anlage, deren dauerhafte Wasserfihrung aber nur durch
eine kinstliche Folienabdichtung erreicht wird.

Das Plangebiet liegt nach dem Entwurf der Wasserschutzgebietsverordnung im
auersten westlichen Bereich der Schutzzone Il B des zukinftigen Schutzgebietes fiir
das Wasserwerk Heide-Suderholm. Die Entfernung zu den Trinkwasserbrunnen betragt
rund 3 km.

Risiken fur den Trinkwasserschutz sind mit der vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung
nicht verbunden. Auch die Grundwasserneubildung wird durch die ortsnahe
Versickerung nicht erheblich eingeschrankt.

Schutzgiiter Klima und Luft

In stadtischen Siedlungsbereichen kommt es durch die gebaudebedingte
Oberflachenrauigkeit und den hohen Versiegelungsgrad gegenuber der offenen
Landschaft zu einer Verringerung der mittleren Windgeschwindigkeiten und héheren
Durchschnittstemperaturen. Insbesondere gréleren, gehélzgepragten Grinanlagen
kommen daher wichtige Funktionen u.a. fir den Luftmassenaustausch und die Filterung
von Luftschadstoffen zu.

Mit Bezug auf das Planvorhaben sind aber keine wesentlichen Anderungen des
Lokalklimas zu erwarten. Zwar wird durch die vorgesehene Bebauung und Rodung von
Gehélzen die klimatische Ausgleichsfunktion der bisherigen Freiflachen herabgesetzt,
erhebliche Auswirkungen auf die Umgebung k&nnen durch die geringe Flachengréfie
der Grinanlage aber ausgeschlossen werden. Zudem entwickelt sich in den Garten
ebenfalls dauerhafte Vegetation, die auch klimatische und lufthygienische Funktionen
ubernimmt.

Schutzgut Landschafts- / Ortsbild

Das Plangebiet liegt in einem von offener Bebauung gepragten Siedlungsbereich der
Stadt Heide. Neben einzelnen Mehrfamilien- und Reihenh&usern nérdlich des
Plangebietes uberwiegen vor allem Einzelhduser auf kleineren Gartengrundsticken.
Ausgesprochen stadtische Elemente sind lediglich entlang der Hamburger StraRe
slidlich des Plangebietes vorhanden.

Das Vorhaben passt sich in seiner Gestaltung der umgebenden Siedlungsstruktur an.
Das Ortsbild wird damit weder erstmals noch erheblich verandert.

Fur das Plangebiet selbst ist eine Vorbelastung mit Siedlungselementen durch das alte
Wohnheim-Geb&ude an der Adolf-Stein-Strafte im Norden bereits gegeben.
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Grundsatzlich verandert wird durch das Vorhaben und die Planungen des DRK aber der
Charakter der bisherigen Grin- / Parkanlage im siidlichen Teil des Plangebietes und im
ostlich angrenzenden Bereich. Sie entfaltet aufgrund ihrer ruckwartigen, versteckten
Lage aber nur eine begrenzte AuBenwirkung. Von den umgebenden o&ffentlichen
Straflen aus ist der Bereich praktisch nicht einsehbar. Bedeutsam ist allein der tber die
Grenzen hinaus teilweise sichtbare, vorhandene Altbaumbestand. Innerhalb des
Plangebietes werden die vier vorhandenen landschaftsbestimmenden Linden auf dem
Knick im Nordwesten durch das Vorhaben aber nicht beriihrt, so dass keine erhebliche
Beeintréchtigung des Ortsbildes eintritt.

Gegenlber dem Bauvorhaben des DRK im Osten kann die Eingriinung durch das
Aufsetzen eines Knickwalles gewahrleistet werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Vorkommen von Kulturdenkmalen und sonstigen Sachgutern sind fir die Gberplante
Flache und auch den naheren Umgebungsbereich nicht bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es sind keine erheblichen, Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen
hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern erkennbar.

MaBnahmen zur Minimierung und Vermeidung und zum Ausgleich und Ersatz
erheblicher Umweltauswirkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt fur den Bereich des Plangebietes den
bestehenden Bebauungsplan Nr. 20, der Flachen fir den Gemeinbedarf vorsieht und
Versiegelungen gemaR der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 erlaubt.
Planungsrechtlich kommt es daher durch das Vorhaben nicht zu zusatzlichen
Versiegelungen, was den Gesamteingriff deutlich minimiert. Vermieden wird damit auch
die Inanspruchnahme bisher unbeplanter Freiflichen und das Vorhaben folgt dem
Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach Mdéglichkeiten der Wiedernutzung von
Flachen, der Nachverdichtung und Mainahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind.
Die Bodenverhaltnisse lassen die ortsnahe Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den Grundsticken und im Bereich der Verkehrsflachen zu.
Der Eingriff in den Wasserhaushalt wird dadurch weitgehend minimiert und zusétzliche
Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich. Weiter wird durch den Ausschluss von
Tankstellen und Gartenbaubetrieben im Bebauungsplan ein erhhtes Verschmutzungs-
risikko fur das Schutzgut Grundwasser vermieden und die Lage innerhalb des
vorgesehenen \Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Heide-Siiderholm
bertcksichtigt.

Erhebliche Eingriffe sind nur fur das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten. Der
erforderliche Ausgleich fur die Beseitigung eines Knickrestes von 46 m Lange kann
durch die Neuanlage eines 25 m langen Knickabschnittes an der Stdostgrenze und die
okologische Aufwertung des im Nordwesten vorhandenen, in seinen Funktionen
gestorten Knickrestes innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Fur die weiteren Eingriffe, Beseitigung von Geholzflachen auf 470 m® und Rodungen
von 28 Einzelbdumen, sind sinnvolle Ausgleichsmalnahmen im Plangebiet nicht
umsetzbar,

Zur Kompensation der Eingriffe wird daher seitens der Stadt Heide eine 1.000 m? groRe
externe Ausgleichsflache bereitgestellt und dem Vorhaben zugeordnet. Sie ist Teilstlick
einer rund 3,1 ha grofien Flache flr die naturnahe Waldbildung im Ortsteil Siiderholm,
womit auch ein funktionaler Ersatz gewahrleistet ist.

Hinsichtlich der Einzelbdume im Bereich der Grundstiicke wird bei der ErschlieRung in
Abstimmung mit den kinftigen Eigentumern ihr Erhalt geprift. Da es sich weit
Uberwiegend um kleinerkronige Obst- und Laubbdume handelt, steht zu erwarten, dass
zumindest einige in die eher kleinen Gartengrundstlcke einbezogen werden kénnen.
Erhalten bleiben vier das Ortsbild prégende, alte Linden auf dem Knickwall im
Nordwesten des Plangebietes. Damit wird auch der Eingriff in das Landschafts- und
Ortsbild weitgehend minimiert.

Eine detaillierte Begriindung des erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzbedarfes und der
Entwicklungsziele far die Malnahmen ist dem landschaftsékologischen Fachbeitrag

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 53 zu entnehmen.
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Geplante Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Nach § 4c BauGB ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen Aufgabe
der Stadt Heide. Sie kann dabei auf den Sachverstand der im Zuge der Aufstellung der
Bauleitplane zu beteiligenden Fachbehdrden zuriickgreifen. Sofern diesen Erkenntnisse
vorliegen, dass die Durchfihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat, sind die Beh&rden
verpflichtet, die Gemeinde hieruber zu unterrichten (§ 4 Abs. 3 BauGB). Ggf. ist die
Stadt dann in der Lage, AbhilfemaBnahmen zu ergreifen und/oder weitere
Uberwachungen zu veranlassen.

Erkennbare Risiken fur die Schutzguter wurden im Vorfeld der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriicksichtigt. Zu nennen sind u.a. die
durchgefuhrten  Baugrunduntersuchungen, die auch Aufschluss Uber den
Wasserhaushalt gaben.

Eine Uberwachung der verbleibenden, unvermeidbaren Beeintrachtigungen erfolgt
durch die zustédndigen Fachbehorden des Kreises. Mit Bezug auf das Schutzgut Boden
ist dies die Bauaufsichtsbehorde, die im Rahmen der Erteilung von Baugenehmigungen
auch die Einhaltung des zulassigen Versiegelungsgrades uberpriuft. Auflagen im
Zusammenhang mit dem in der Ausweisung befindlichen Wasserschutzgebiet Heide-
Suderholm werden durch die untere Wasserbeh¢rde tberwacht. Fur das Schutzgut
Tier- und Pflanzenwelt und die hier zu erwartenden Eingriffe liegt die Zustandigkeit bei
der unteren Naturschutzbehérde.

Risiken hinsichtlich weiterer, bisher nicht erkannter Umweltauswirkungen werden gering
eingeschatzt. Uber die fachgesetzlichen Verpflichtungen hinausgehende MaRnahmen
zur Umweltiberwachung werden daher seitens der Stadt zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht fur erforderlich gehalten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Ohne Planumsetzung ist zunachst die Beibehaltung der bisherigen Nutzungen zu
erwarten. Das vorhandene Wohnheim-Gebaude ist aber stark sanierungsbediirftig und
ohne erhebliche finanzielle Mittel nicht dauerhaft nutzbar. Zudem erfordern die
Erweiterungsplanungen des benachbarten DRK auch eine Anbindung an die
Adolf-Stein-StraRe im Norden. Eher kurz- als mittelfristig ist daher ein Abriss des
Gebaudes zu erwarten, wobei sich die damit einhergehenden Bodenentsiegelungen
positiv auf den Naturhaushalt auswirken.

Die weitere Entwicklung auch fur die verbleibenden Fldchen der Grun- / Parkanlage ist
schwierig zu prognostizieren. Denkbar ist eine Nutzung als &ffentliche oder private
Grunflache (s.a. Punkt 2.4). Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 20 I&sst
aber auch eine Bebauung etwa durch weitere Erweiterungsbauten des DRK zu.
Insbesondere fur letzteren Fall sind keine 6kologischen Vorteile gegeniiber dem
Planvorhaben erkennbar.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Heide plant die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 53, mit dem der Neubau von Einzelh&usern auf acht Grundsticken durch einen
privaten Bautrager ermoglicht werden soll. Als planungsrechtliche Voraussetzung ist
auRerdem die 17. Anderung des bestehenden Flachennutzungsplanes erforderlich.
Uberértliche Planungen auf Landes- und Kreisebene sowie Aussagen des
Landschaftsplanes stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Weitere Flachen sind fur das
Vorhaben innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereiches kaum vorhanden. Als
Planungsalternative ist die Entwicklung zu einer &ffentlichen Griinanlage denkbar.
Hierfur besteht im Siedlungsumfeld aber kein Bedarf.

Wird das Vorhaben nicht umgesetzt, ist zun&chst die Beibehaltung der bisherigen
Nutzung zu erwarten.
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Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes ist rund 0,5 ha groR und schlieRt den
Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes mit ein. Er umfasst auf dem Gelande
des ehemaligen stadtischen Krankenhauses ein als Studentenwohnheim genutztes
Gebaude an der Adolf-Stein-Stralle im Norden und parkartig gestaltete Freiflachen
stdlich davon. Die Freiflichen setzen sich im Osten und Stden bis zum Altenhilfe-
Zentrum des Deutschen Roten Kreuzes (DRK) an der Hamburger StraRe fort.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Wohngebietes fir Einzelh&user vor.
Das vorhandene Wohnheim-Gebaude wird abgerissen. Die ErschlieBung erfolgt durch
eine Stichstrale von der Adolf-Stein-Strale.

Fur die Wohnbevélkerung in der Umgebung ist das Vorhaben nicht mit erheblichen
Beeintrachtigungen verbunden. Die geplanten Einzelhduser passen sich in die
gegebene Siedlungsstruktur ein. Eine wesentliche Zunahme der Larmbelastung durch
zusétzliche Verkehre wird nicht erwartet.

Fur die Erholung besitzt die Parkanlage im stdlichen Plangebiet keine besondere
Bedeutung, da sie fur die Offentlichkeit nur begrenzt zugénglich ist.

Das Plangebiet ist zu rund 15 % durch das Wohnheim-Gebaude und Nebenanlagen
bereits versiegelt. Hier ist keine Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
gegeben. Auch die regelmaitig gemahten Rasenflachen der Griinanlage und randliche
Staudenrabatten / Zierbeete sind nur von eingeschrankter Bedeutung fur den
Naturschutz. Dagegen stellen die unvermeidbare Beseitigung eines alten
Knickabschnittes und die Rodungen von Einzelbdumen und kleineren Geholzflachen
erhebliche Eingriffe dar, die auszugleichen sind.

Hinweise auf Vorkommen seltener und streng geschitzter Arten liegen fir das
Plangebiet nicht vor. Internationale und nationale Schutzgebiete sind im weiteren
Umkreis nicht vorhanden. Negative Auswirkungen kénnen daher ausgeschlossen
werden.

Ein Eingriff in den Boden ist mit dem Vorhaben planungsrechtlich nicht verbunden. Der
bisher gultige Bebauungsplan Nr. 20 von 1976 lasst Versiegelungen zu, die durch den
neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erreicht werden.

Aufgrund der gut wasserdurchlassigen Bodenverhaltnisse kann das anfallende
Niederschlagswasser auf den Grundstucken und auch im Bereich der Verkehrsflachen
versickert werden. Erhebliche Eingriffe in den Wasserhaushalt werden so vermieden.
Auch die randliche Lage im geplanten Wasserschutzgebiet fir das Wasserwerk Heide-
Suderholm stellt kein Risiko dar.

Das Vorhaben bedeutet keine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes. Die
Parkflache im sudlichen Teil des Plangebietes wird zwar beseitigt, sie ist aber von
Aullen kaum einsehbar. Mit dem Knickabschnitt im Nordwesten einschlieRlich der vier
stattlichen Linden bleiben markante Grunstrukturen zudem erhalten. Weiter
gewdhrleistet die Herstellung eines weiteren Knickabschnittes im Sidosten die
Eingruinung gegenuber dem Grundstiick des DRK.

Far die Obrigen Schutzgiter Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgiter kénnen
erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Besondere MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen werden seitens
der Stadt Heide nicht fur erforderlich gehalten.

Der Ausgleich der erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird
teilweise im Plangebiet durch die Neuanlage eines Knicks an der Stidostgrenze und die
okologische Aufwertung des Knickrestes im Nordwesten geleistet. Fir die Beseitigung
der Gehdlzflachen und die Rodung der Einzelbdume wird auBerdem von der Stadt
Heide eine 1.000 m’ groRe Flache fir die naturnahe Waldbildung bereitgestellt.

Heide, den | 9, Mai 2008

- Blrgermeister -



