Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 13. November 2019

Der Blrgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
2.23.2.1-2.92 Schii/Ge.

zung .| —am [TOP

des Stadtentwickiungsausschusses

des Hauptausschusses

X |der Stadtvertretung A7 | 75
® Personalrat: nein @ Gleichstellungsheauftragte: nein

@ Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein ® Seniorenbeirat: nein

® Kinder- und Jugendbeirat: nein

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 (Innenstadtbereich)

A) SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 26. September 2019 beschloss die Stadtvertretung den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 92 (Innenstadtbereich) sowie die Begrindung dazu gem. § 3 Abs. 2
offentlich auszulegen und die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange von der Auslegung zu
benachrichtigen. Die &ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 8. Oktober 2019 bis
einschlielich 8. November 2019.

B) STELLUNGNAHME

Die Behoérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
diese Planung beriihrt werden kann, wurden gem. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB um
Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahme der Verwaltung zum vorgenannten
Verfahrensschritt sowie Planzeichnung und Begriindung sind dieser Vorlage zur Kenntnis

beigefiigt.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Fur die bereits beauftragten Planungskosten stehen entsprechende Mittel im Haushalt zur

Verfigung.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG
1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 92
(Innenstadtbereich) vorgebrachten Anregungen hat die Stadtvertretung geprift und
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nach eingehender Abwé#gung die vorgelegte Stellungnahme der Verwaltung
beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, diejenigen, die Anregungen vorgebracht haben sowie
die Trager offentlicher Belange, die eine Stellungnahme abgegeben haben, von
diesem Ergebnis mit Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.

3. Die Begriindung wird gebilligt.

4. Aufgrund des § 10 BauGB beschliefit die Stadtvertretung den Bebauungsplan Nr. 92
(Innenstadtbereich) bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Text (Teil B)
als Satzung.

5. Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 92 (Innenstadtbereich) durch die
Stadtvertretung ist nach § 10 BauGB ortsiblich bekanntzumachen. In der
Bekanntmachung ist anzugeben, wo der Plan mit Begriindung wahrend der
Sprechstunden eingesehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.
Zuséatzlich ist in der Bekanntmachung anzugeben, dass der rechtskraftige

Bebauungsplan ins Internet unter der Adresse www.heiligenhafen.de eingestellt ist

und Uber den digitalen Attas Nord des Landes Schleswig-Holstein zuganglich ist.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/finnen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung

noch bei der Abstimmung anwesend.

In Vertretung:
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Begriindung
Bebauungsplan Nr. 92 ,Innenstadtbereich” der Stadt Heiligenhafen

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplanes Nr. 92 ,Innenstadtbereich” wird auf der Grundlage folgender
Gesetze und Verordnungen erstellt:

Baugesetzbuch {BauGR) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL. I, S. 3634).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I, S. 3786).

Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 L,
S. 58), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL I S.
1057).

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009
(GVOBL. Schl.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016
{GVOBL. Schl.-H. S. 369).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBL. IS. 3434).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24.02.2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27.05.2016 (GVOBL. Schl.-H. S. 162).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28.02.2003
(GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
14.03.2017 (GVOBL. Schl.-H. S. 140).

13.11.2019
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Im Rahmen der letzten umfassenden BauGB/BauNV0 Novelle hat der Gesetzgeber eine
umfassende Neuregelung zum Umgang mit dem Ferienwohnen getroffen. In der
BauNV0 wird nach § 13 der § 13a Ferienwohnungen eingefiigt, der diese Nutzung de-
finiert und ihre ausnahmsweise oder allgemeine Zutdssigkeit in den verschiedenen
Raugebietstypen (§§ 2 bis 7 BauNVQ) regeit. Ferienwohnungen gehéren danach zu
den ,sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben”, zu den ,sonstigen Gewerbebe-
trieben” oder zu den ,kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes” bzw. den ,.Be-
trieben des Beherberqungsgewerbes”. § 13a ist vom Gesetzgeber als rechtliche Klar-
stellung aufgenommen worden und wird ohne Ubergangsvorschriften wirksam. Das
Gesetz ist am 13.05.2017 in Kraft getreten. Das bedeutet Ferienwohnungen werden
neben dem Dauerwohnen grundsitzlich zuldssig und diese Einordnung-tritt riickwir-
kend ein.

Mit dieser rechtlichen Klarstellung sind eingehende Bauantrége fiir die Nutzungsum-
wandlung von bestehenden Wohnungen zu Ferienwohnungen oder fiir die neue Er-
richtung von Gebiuden mit Ferienwohnungen in Wohn- und Mischgebieten, unabhén-
gig ob es sich um einen Antrag nach § 30 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans” oder nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” handelt, grundsétzlich
genehmigungsfihig und positiv zu behandeln.

Fiir die Innenstadt von Heiligenhafen werfen die mit der Gesetzesidnderung ermdg-
lichte potenzielle Umnutzung vorhandenen Wohnraums zu Ferienwohnungen sowie
die Neuanlage von Ferienwohnungen/ Gebduden mit Ferienwohnungen eine Problem-
lage fiir die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung in diesem Quartier auf. Es dro-
hen stidtebauliche Spannungen durch den nicht erwiinschten Entzug von Wohnraum
und eine Verdrangung der Wohnnutzung fiir die drtliche Bevdlkerung, den Verlust be-
zahlbaren Wohnraums fiir Einwohner, den Verlust von Hauptwohnsitzen der Erwerbs—
titigen, steigende Boden- und Mietpreise, fehlende Ausnutzung vorhandener Infra-
struktur (z.B. Schulen), Leerstand von Ferienwohnungen auBerhalb der Saison, mdg-
liche negative Auswirkungen auf den innerstidtischen Einzelhandel einschlieBlich
Umstrukturierung des Finzelhandels weg vom tdglichen Bedarf und durch Zunahme
von Verkehr durch Einpendler.

Die Stadtvertretung Heiligenhafen hatin ihrer Sitzung am 22.03.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 92 ,Innenstadtbereich” mit dem Planungsziel

- Steuerung der Zulissigkeit von Ferienwohnungen durch Festsetzungen zu Art
und ggf. MaR der baulichen Nutzung;

- weitgehender Ausschluss bzw. Feinsteuerung der Nutzungsart ,Ferienwohnun-
gen” nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO0.

heschlossen.

13.11.2019
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Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan gemiR § 30 Abs. 3 BauGB auf-
gestellt. Damit richtet sich die Zulissigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich im Ub-
rigen nach § 34 BauGB.

Die Anderung beriihrt mdglicherweise durch Abweichung von der bisher ausgetibten
Genehmigungspraxis beziigtich Ferienwohnungen im Innenstadtbereich die Grund-
ziige der Planung. Die Anderung erfolgt daher im Verfahren nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren, fiir das die Vor-
schriften des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB gelten. Mit dem Bebauungsplan erfolgen keine
Festlequng oder Erweiterung der zuldssigen Grundfliche. Die Anderungen haben
keine Umweltauswirkungen. GemiiR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im vereinfachten
Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und Errterung nach § 3 Abs. 1und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Gem3R § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten
Verfahren von der Umweltpriifung abgesehen. Bei der Beteiligung der {ffentlichkeit
und der Behorden ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen
wird.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr.92 und der Begriindung ist die SWUP
GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation in Quickborn beauftragt.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den Innenstadtbereich der Stadt Heiligenhafen siidlich des
Binnensees und des Kommunalhafens und liegtinnerhalb der Ortslage. Es umfasst das
Gebiet

- westlich Sundweg

- siidlich Wilhelmplatz

- beidseitig WeidestraRe,

- nordlich Postlandstrafie,

- nordlich Weidestralle,

- ostlich SchulstraRe,

- westlich Reiferbahn,

- beidseitig Schmiedestrale,

- nirdlich SchmiedestralRe,

- ostlich BergstraRe,

- pstlich Lauritz-Malmann-5traRe,

- stidlich Am Strande,

- stidlich WerftstralRe,

- beidseitig HafenstralRe,

- ausschlieBlich der Bebauungsplangebiete Nr. 68, Nr. 71 und Nr. 87.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliiche von ca. 27,1 ha und ist der folgenden Abbil-
dung zu entnehmen.

13.11.2019
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 92 JInnenstadtbereich”
= S— . S B S s e T

1.3  Ausgangssituation

Das Plangebiet wurde hinsichtlich der vorhandenen Wohnnutzung und gewerblichen
Nutzungen anhand von statistischen Daten, einer Ortsbegehung sowie die Ferienwoh-
nungsnutzung zusitzlich durch Auswertung fiir Heiligenhafen typischer Internetpor-
tale fiir Vermietungsangebote  analysiert.

Aus dieser Bestandsaufnahme der Nutzungen ergibt sich eine charakteristische Mi-
schung von Wohnen mit Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften,
Geschifts- und Biironutzungen, Dienstleistungsgewerbe, Beherbergungsbetrieben
wie Hotels, Pensionen oder Bed & Breakfast. Ferienwohnungen sind im gesamten In-
nenstadtbereich vorhanden. Die nachfolgende Abbildung zeigt die festgestellte Ver-
teilung der Nutzungen, einschlieRlich der Wohnnutzung anhand der gemeldeten
Haushalte. Sie kennzeichnet auch bisher nicht genehmigte Ferienwohnungsange-
bote.

! https://www.heiligenhafen-touristik.de/index.php/ferienwohnungen.html#!m/1/search/tist
https://www.freie-termine.de/stadtgebiet.htmliiBelegung_2_-_4_Personen
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Die Auswertung * zeigt folgendes Bild:
-~  Insgesamt sind im Innenstadtbereich derzeit 709 Haushalte vorhanden. 12 wei-
tere Wohneinheiten an der Schmiedestrale sind in Kiirze bezugsfertig.

- 156 Ferienwohnungen sind requldr angemeldet und genehmigt, weitere 38 Feri-
enwohnungen sind dies nicht.

- Der Anteil an Ferienwohnungen im Innenstadtbereich an den insgesamt vorhan-
denen Wohnungen (in Summe 903) liegt {iber das Gesamtgebiet betrachtet bei
21,5 %, d.h. mehr als 1/5 der Wohnungen im Innenstadtbereich stehen zur
Wohnnutzung fiir die ortsansdssige Bevilkerung bereits nicht mehr zur Verfi-

gung.

- Bei der Auswertung nach Untergebieten reicht die Spanne des Anteils, den Feri-
enwohnungen an den Wohneinheiten einnehmen, von 13,0 % bis 45,3 %.

- Dieim Innenstadtbereich ansissigen anderen gewerblichen Nutzungen - beste-
hend aus Dienstleistungsangeboten, Geschdften, Biros, Einzelhandel, Schank-
Speisewirtschaften, weiteren Beherbergungsbetrieben wie Hotels sowie sonsti-
gen Gewerbenutzungen - summieren sich auf 242,

- Der Anteil an Ferienwohnungen im Innenstadtbereich an den insgesami vorhan-
denen gewerblichen Nutzungen (in Summe 436) erreicht iber das Gesamtgebiet
betrachtet 44,5 %.

- Die Nutzungsmischung von gewerblichen Nutzungen einschlieRlich Ferienwoh-
nungen zu Wohnen im Innenstadtbereich liegt insgesamt bei einem Verhiltnis
von etwa 1: 2 (0,55). Werden die Untergebiete hierzu betrachtet reicht das Ver-
hiltnis von etwa 1: 5 (0,22) bis etwa 4 : 3 (1,30).

Die ausfiihrliche Aufschliisselung der Auswertungist der Anlage 1 zu entnehmen.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet ist bislang kein Bebauungsplan aufgestellt worden. Die Zuldssig-
keit von Vorhaben im Gebietist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

1.6  Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.6.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein von 2010 ist die Stadt Heiligenhafen
als Unterzentrum im Landlichen Raum definiert. Weiterhin gehért Heiligenhafen zu

? Die Betrachtung der unterschiedlichen Nutzungen erfolgt nach deren Anzahl.

13.11.2019
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den Stiadten mit einem kontinuierlichen Bevdlkerungswandel, auf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus:

+Auf eine verinderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der Flachenbedarf verandern. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilienhdu-
sern deutlich zuriickgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnformen sowie

generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu. Die

Kommunen miissen sich bei der Flichenvorsorge, der Weiterentwicklung der Woh-
nungshestinde, der Gestaltung des Wohnumfelds und des Infrastrukturangebots auf
diese Verdnderungen einstellen.” (S. 15 LEP)

1.6.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II fiir Schleswig-Holstein Ost mit der
kreisfreien Stadt Libeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung der Einwoh-
nerentwicklung hervor:

~Die Einwchnerentwicklung in den Stidten und Gemeinden des Planungsraums wird
von der natiirlichen Entwicklung und in entscheidendem MaRe von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Bauflachen abhangen. Vor allem
fiir ... die ... zentralen Orte muss es darum gehen, eine weitere Abwanderung von Biir-
gerinnen und Biirgern durch Verbesserungen beim Wohnumfeld ... sowie durch die
Bereitstellung von qualitdtsvollen Neubauoptionen, nicht nur im Einfamilienhaus-
bau, zu begrenzen.” (5. 8 RP)

LDer Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck gehdren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem héichsten Anteil dlterer Mitbiirgerinnen und Mitbdrger. Bis zum
Jahr 2015 wird der Alterungsprozess weiter fortschreiten und zu einer deutlichen Ver-
anderung der Altersstruktur der Einwohnerinnen und Einwohner im Planungsraum
fiihren. ... Die Veranderungen stellen neue Anforderungen an Wohnungsbau und Inf-
rastruktur, Neben einer steigenden Nachfrage beispielsweise nach altengerechten
Wohnungen und Pflegeeinrichtungen wird der Bedarf an Kindergartenpldtzen oder
Schulen riickldufig sein.” {S. 9 RP)

1.6.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die beabsichtigte Planung entwickelt sich aus den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen, der das Plangebiet iiberwiegend als
Mischbauflache und siidlich der WendstraRe als Wohnbaufliche darstellt (vgl.-nach-
folgende Abb.).

/
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Abbildung 3:  Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen
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2. Planinhalt und Abwidqung
2.1 Planungsziele

Die Stadt Heiligenhafen verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans insbeson-
dere das Ziel der Sicherung des Wohnbedarfs der einheimischen Bevilkerung im In-
nenstadtbereich, Fin weiteres Ziel ist die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
des vorhandenen Innenstadtbereichs, speziell in dessen Funktion als zentraler Ver-
sorgungsbereich, den dieser sowohl hinsichtlich der verbrauchernahen Versorgung
mit Einzelhandels- und Dienstleistungs-Angeboten als auch mit sozialen und kultu-
rellen Angeboten fiir die &rtliche Bevdlkerung einnimmt.

Ein wesentlicher Aspekt zur Sicherung der oben genannten Funktionen ist die Ein-
schriinkung des Neubaus von Ferienwohnungen sowie die Einschrankung weiterer Um-
nutzung vorhandener Gebaude zu diesem Zweck im Innenstadtbereich.

2.2 Planinhalte und Festsetzungen
2.2.1 Artderbaulichen Nutzung

Im Plangebiet des Innenstadtbereiches werden entsprechend den Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans die Bauflichen nach der besonderen Artihrer durch die Bestands-
nutzung geprigten baulichen Nutzung als Mischgebiete (MI) gem@R § 6 BauNV0 und
siidlich der WendstraRe als Allgemeines Wohngehiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt. Bei den Mischgebieten werden sechs Untergebiete MI 1 bis MI 6 unterschieden,
die durch die StraRenziige BergstraRe, SchlamerstralRe, Briickstralle, Marktplatz,
Miihlenstrae, Schmiede- und WendstraRe, Kiekut, Hafenstrae, WeidestraRe und
Wilhelmplatz gebildet werden. Diese gewahlte Unterteilung orientiert sich an den Un-
tergebieten, die bereits in der zuriickliegenden Genehmigungspraxis von Bauantra-
gen nach § 34 BauGB herangezogen wurden.

Durch textliche Festsetzung erfolgt ein Ausschluss von Ferienwohnungen in den
Mischgebieten und in dem Allgemeinen Wohngebiet als bestimmte Art der baulichen
Nutzung mit Hilfe der Feinsteuerungsinstrumente nach § 1 Abs. 5-9 BauNV0.

Gem3R § 1 Abs. 5und Abs, 9 BauNV0 sind in den festqesetzten Mischgebieten (MI) die
in § 13aBauNV0 aufgefiihrten Ferienwohnungen, als bestimmte Art der nach
§ 6 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und sonstigen Gewerbebetriebe, nicht zuldssig.

Fiir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind gemdB® § 1Abs. 6 Nr. 1 und
Abs. 9 BauNVOQ die in § 13a BauNV0 aufgefiihrten Ferienwohnungen, als bestimmte
Art der nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes und der sonstigen nicht stérenden Gewer-
bebetriebe, nicht zuldssig.
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Neben einzelnen Ferienwohnungen in einem Gebdude sind damit auch Ferienhduser
als gesamt genutzte Gebdude gemeint (vgl. § 13a Satz 1 BauNVQ).

Der Ausschluss von Ferienwohnungen als bestimmie Art der Nutzung erfolgt vor dem
Hintergrund des im Innenstadtbereich bereits vertretenen Nutzungsanteils, gerade
im Vergleich zum Dauerwohnen, und dem in den letzten Jahren erkennbaren vermehr-
ten Interesse fiir die Neuetablierung von Ferienwohnungenim Plangebiet. Die Analyse
zeigt, dass aufgeschliisselt nach den Untergebieten

MI1 49 FeWovoninsg. 215 Wohnungen 22,8%
MI2 11 FeWo voninsg. 31 Wohnungen 35,5%
MI3 46 FeWovoninsa. 138 Wohnungen 33,3%
MI4 50 FeWovoninsg. 327 Wohnungen 15,3%

MI5 3 FeWo voniinsg. 23 Wohnungen 13,0%
MI6 24 FeWovoninsg. 53 Wohnungen 45,3%
WA1 11 FeWovoninsg. 83 Wohnungen 13,3%

bereits ein hoher Anteil an Wohnungen im Innenstadtbereich aufgrund der Nutzung
als Ferienwohnung dem Wohnbedarf der einheimischen Bevdlkerung nicht mehr zur
Verfiigung steht. Besonders deutlich und kritisch ist dies im MI 6 bei dem, von 26 in
jlingerer Zeit am Wilhelmplatz nach § 34 BauGB genehmigten und errichteten Woh-
nungen inzwischen 21 zu Ferienwohnungen umgenutzt wurden und damit in diesem
Untergebiet ein Anteil von 45,3 % der Wohnungen nicht mehr dem Dauerwohnen zur
Verfligung steht.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen fiir den Innenstadibereich, der sich insbeson-
dere auf den Neubau von Ferienwohnungen sowie die Einschrankung weiterer Umnut-
zung vorhandener Gebaude oder Erweiterungen zu diesem Zweck bezieht, ist zur Wah-
rung der stadtebaulichen Ordnung und zur Vermeidung von Missstdnden erforderlich.

ImInnenstadtbereich ist eine breite Palette an unterschiedlichen Nutzungen und An-
geboten der 6rtlichen Versorgung vorhanden. Neben Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen stehen auch Infrastrukturein-
richtungen aus dem &ffentlichen, kulturellen und sozialen Bereich bereit, die von der
einheimischen Bevdlkerung ganzjahrig genutzt werden, Durch die Nutzungsmischung
mit Wohnen ist der Innenstadtbereich ganzjdhrig belebt und stellt einen attraktiven,
vielfiltigen Wohn-, Arbeits- und Lebensbereich dar, der neben seiner Bedeutung fiir
den Tourismus (Anziehungspunkt, Einkaufen, Essengehen, Bummeln, Verweilen, Un-
terkunft) weiterhin vor allem fiir die ortsans3ssige Bevolkerung und deren Bediirf-
nisse von zentraler Bedeutung ist und dafiir gesichert werden soll.

Ziel ist, dass der Innenstadtbereich auch auBerhalb der Saison belebt ist, wozu die
Sicherung der dort vorhandenen Wohnnutzung fiir die ortsansdssige Bevilkerung ge-
hort, um eine ganzjdhrige Frequenz zu generieren. Ferienwohnungen werden haupt-
sachlich wihrend der Saison genutzt und stehen auflerhalb der Saison vielfach Leer,
was bei einem zu hohen Anteil von Ferienwohnungen im Innenstadtbereich zu einer
Verddung und Unternutzung der dortigen Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastro-
nomie-, Sozial- und Kulturangebote fiihren kann, mit nachteiligem Effekt auf dieses

3
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Nutzungs- und Infrastrukturangebot. Fiir den Innenstadtbereich ist daher die Erhal-
tung einer sozial stabilen Bevdlkerungsstruktur, die durch die dauerhaft dort woh-
nenden Menschen gebildet wird, besonders wichtig. In der Innenstadt soll daher die
Wohnfunktion nicht weiter in Richtung Ferienwohnen zu Lasten von Dauerwohnen
verschoben werden.

Weiterhin sind im Innenstadtbereich die kurzen Entfernungen zu den verschiedenen
fuRtdufig erreichbaren Angeboten fiir die ortsansédssige Bevilkerung auch vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels mit einer immer &lter werdenden Bewoh-
nerstruktur und einem damit einhergehend sich hiufig verkleinernden Aktionsradius
der ilteren Menschen von Interesse, weil in diesem Zusammenhang Wohnangebote in
der Nahe zu 6rtlichen Versorgungs- und Infrastrukturangeboten wichtig und daher zu
sichern und weiterzuentwickeln sind.

Heiligenhafen hat aufgrund der Lage an der Ostsee eine lange Tradition als Stadt mit
Fremdenverkehrsfunktion. Seit den 1970er Jahren konzentriert sich die Fremdenbe-
herbergung im Ferienpark westlich des Binnensees und auf dem Steinwarder in der
~ersten Reihe” an der Ostsee auf der nrdlich zur Stadt vorgelagerten Nehrung. Damit
sind in der Vergangenheit bereits stadtebauliche Schwerpunkte fiir die Fremdenbe-
herbergung gesetzt worden.

Fiir den Innenstadtbereich und die {ibrigen Ortsteile Heiligenhafens siidlich des Bin-
nensees und der Hafenrinne bestand und besteht ein Vorrang auf der Wohn- und Ver-
sorgungsfunktion fiir die ortsansdssige Bevolkerung. Teilweise ist eine fiir Badeorte
typische Nutzungsmischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen vertreten in Form
von Wohngebduden mit Nutzung zum Dauerwohnen kombiniert mit Touristenbeher-
bergung in Form von Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung zur Ferienvermietung.

In denvergangenen Jahren wurden — untersetzt durch einen stidtebaulichen Master-
plan - weitere Hotel-und Ferienhaus-/Ferienwohnungsprojekte auf dem Steinwarder
und am Kommunalhafen in der ,ersten Reihe” an der Ostsee realisiert, wodurch es der
Stadt gelungen ist, neben dem althergebrachten ein neues zeitgemaRes Unterkunfts-
und Ferienangebat zu etablieren und neue Gastegruppen zu gewinnen. Dies hat auch
zu einer iiberregional neuen Wahrmehmung der Stadt gefiihrt.

Zuriickliegende Erfahrungen zeigen, dass vor diesem Hintergrund des gestiegenen In-
teresses an Heiligenhafen als Tourismusdestination auch im Innenstadtbereich vor-
handene Wohnungen oder Gebdude vermehrt zu Ferienobjekten umgewidmet bzw.
Grundstiicke mit neuen Ferienobjekten entwickelt werden, weil dies gréRere Ertrags-
méglichkeiten bietet als eine Vermietung zum Dauerwohnen. Dies kann sich auch auf
die verbliebenen Wohnungen als ,Negativbeispiel” auswirken, Die Unterschiede hin-
sichtlich der Rendite wirken sich auch auf die aufgerufenen Grundstiicks- und Gebiu-
depreise aus, wenn Objekte auf den Markt kommen und zum Verkauf stehen, Der [r-
werb von Objekten zum Dauerwohnen wird dadurch teurer und kann mit Angeboten,
die auf eine Ferienwohnungsnutzung abzielen, nicht konkurrieren.

Gleichzeitig sind mit den neuen touristischen Angeboten, bspw. den Hotels, im Zu-
sammenhang mit den dort entstandenen Arbeitspldtzen auch zusatzliche

/,
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Wohnungsbedarfe entstanden, deren Befriedigung vor Ort angestrebt wird. Auch aus
diesem Grund ist es erforderlich, Wohnungen zum Dauerwohnen in der Stadt zu si-
chern und zu entwickeln, gerade auch im Innenstadtbereich.

Die oben aufgezeigte nachteilige Entwicklung der Bodenpreise und des Entzugs von
vorhandenem oder potentiellem Wohnraum flir die ortsansdssige Bevilkerung im In-
nenstadtbereich bedarf einer stidtebaulichen Steuerung, die mit den gewdhlten Fest-
setzungen erreicht wird.

Fiir bereits vorhandene, genehmigte Ferienwohnungenim Innenstadtbereich wird mit
textlicher Festsetzung geregelt, dass gemiR § 1 Abs. 10 BauNVO Erweiterungen, An-
derungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen unzuldssiger aber bis einschliel-
lich zum 22.03.2018 genehmigter Anlagenin Form von in § 13a BauNV0 aufgefiihrten
Ferienwohnungen ausnahmsweise zuldssig sind. Erweiterungen werden dabei nurin
untergeordnetem Umfang zugelassen.

Damit wird den vorhandenen Ferienwohnungen im Innenstadtbereich Rechnung ge-
tragen. IThnen wird eine Erneuerungsfahigkeit und in diesem Zusammenhangin gerin-
gem Umfang auch eine Neugestaltung zugebilligt. Es sichert den Bestandsschutz fiir
die hier bestehenden, genehmigten Ferienwohnungen, die haufig seit vielen Jahren
als Teil der Nutzungsmischung vorhanden und etabliert sind. Gleichzeitig wird fiir die
bestimmte Art der Nutzung ,Ferienwohnung” als Gewerbebetrieb bzw. als Berherber-
gungsbetrieb im Innenstadtbereich damit eine aus dem Bestand gewachsene Ober-
grenze im Verhiltnis zu den weiteren Nutzungen insbesondere zu Dauerwohnen und
anderen gewerblichen Nutzungen gesetzt, die zur Sicherung und Weiterentwicklung
der anderen stidtebaulichen Funktionen des Innenstadtbereichs eingehalten werden
soll.

2.2.2 Flichen fiir Stellplitze

Am Wilhelmplatz wird eine Teilfiche des MI 6 planzeichnerische als Fliche fiir Stell-
plitze festgesetzt. Damit wird festgelegt, dass in diesem Bereich keine hochbauliche
Entwicklung erfolgen darf, sondern diese Flichen ausschlieRlich fiir zum Baugebiet
zugeordnete ebenerdige Stellplitze genutzt werden darf.

2.2.3 Flichen fiir den Gemeinbedarf

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Flichen fiir den Gemeinbedarf entspre-
chend der gegebenen Nutzung festgesetzt. Dies sind:
- (ffentliche Verwaltung, Rathaus
- Offentliche Verwaltung, Kurverwaltung
- Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen sowie
- Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen (Heimatmuseum).

13.11.2019
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2.3 Nachrichtliche (lbernahme, Kennzeichnung
2.3.1 Kulturdenkmale

Innerhalb der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes be-
finden sich mehrere als unbewegliche Kulturdenkmale erfasste Objekte (§ 8 Denkmal-
schutzgesetz Schleswig-Holstein), die nachrichtlich fibernommen und in der Plan-
zeichnung mit ,D” gekennzeichnet werden, Hierbei handelt es sich um:

AchterstralRe, StraRenpflaster
AchterstraRe 5, ehem. Wohn- und Wirtschaftsgebdude
AchterstraRe 7, Wohnhaus
Achterstralie 9, Wohnhaus
AchterstralRe 14-16, Wohnhaus
AchterstralRe 18, Wohnhaus
AchterstralBe 31, Flutmauer
AchterstralRe 48, Flutmauer

Am Hafen, ehem, Marinearsenal

Am Strande 4, Flutmauer

Am Strande 7a, Flutmauer

Am Strande 10-15, Flutmauer
BergstraRe 29, Wohnhaus

BergstraRe 31, Wohnhaus
BriickstraRe 36, Flutmauer
Fischerstrale 1 a, Wohnhaus
FischerstraRe 3G-36, Flutmauer
Hafenstrale, Alter Salzspeicher
HafenstraRe, Treppe zum Kirchhof
Hafenstralle 17, Hotel Stadt Hamburg
Kirchenstralle 4, Wohnhaus
Kirchenstrale 5, Kirche mit Kirchhof, Kirchhofstor, Grabmale bis 1870, Gruft Kock,
Lindenkranz, Feldsteinbéschungsmauer und ehem. Pfarrhaus
Markt 2, Wohnhaus

Markt 4, Rathaus

MiihlenstraBe 12-14, Wohnhaus
Miihlenstralbe 22, Wohnhaus
MiihlenstraRe 25-27, Wohnhaus
Miihlenstrafie 29, Wohnhaus
SchiamerstraRe, StraRenpflaster
Schlamerstral®e 21, Wohnhaus
Schlamerstralke 27, Flutmauer
Thulboden 11, Wohnhaus

Thulboden 11 a, ehem. Sparkasse
Thulboden 13 a, ehem. Pfarrhaus
Thulboden 17, Wohnhaus

Thulboden 19, Wohnhaus

Thulboden 70, Wohnhaus

Thulboden / Poststralle, Einfriedung
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Wilhelmplatz, Doppeleiche mit Gedenkstein

2.4 Hinweise

Kulturdenkmale

Die Denkmalliste wird stdndig fortgeschrieben. Der aktuelle Stand kann bei den Denk-
malschutzbehérden abgefragt werden bzw. ist iber die Internetseite des Landesamtes
fiir Denkmalpflege einsehbar.

MaRnahmen an unbeweglichen Kulturdenkmalen oderin deren Umgebung kénnen ei-
ner Genehmigunaspflicht gemaf § 12 {1) DSchG unterliegen.

13.11.2019

14




T e ]

SWUP GmbH
Landschaftsarchitekiur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen | B-Plan 92 ,Innenstadtbereich” | Begriindung

3. Verfahren

3.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am ............... den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 92 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstel-

lungsbeschlusses ist durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” am ............... er-
folgt.
Die Stadtvertretung hatin ihrer Sitzung am ............... den gednderten Aufstellungs-

beschluss zum Bebauungsplan Nr. 92 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post” am
............... erfolgt.

Die Stadtvertretung hat am ............... den Entwurf des Bebauungsplanes mit Be-
griindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begriindung, haben in der Zeit vom ............... bis zum
............... wahrend der Dienststunden gemdR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgele-
gen. Die éffentliche Auslequng wurde mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wihrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Nieder-
schrift abgegeben werden kdnnen, am ........... durch Abdruck in der
LHeiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht. Die Inhalte der Bekanntma-
chung der Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden
Unterlagen wurden unter ,WwWw. o.uceceeenninnienne. .de” ins Internet eingestellt.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt
sein konnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGBam ............... zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behéirden und
sonstigen Triger &ffentlicher Belange am ............... gepriift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B}, am ............... als Satzung beschlossen und die Be-
griindung durch einfachen Beschluss gebilligt.

13.11.2019
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4, Durchfiihrung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 92 ,Innenstadtbereich” hat keine haushaltsrechtlichen Aus-
wirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

5. Flichenbilanz

PLANUNG Fliichennutzung Flicheinm?® | Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Mischgebiet MI 1 42,540 15,1%
Mischgebiet MI 2 6.370 2,2%
Mischgebiet MI 3 36.790 13,0%
Mischgebiet MI 4 67.520 23,9%
Mischgehbiet MI 5 12.720 4,5 %
Mischaebiet M1 6 11.530 4,1%
Allgemeines Wohngebiet WA 16.470 5,8%
Gemeinbedarfsflichen 11.490 4,1%
PLANUNG ausgewiesene Baugebiete 205.430 72,7 %
Plangebiet BP92 282.540 100 %

Dain dem einfachen Bebauungsplan nur die Baugebiete festgesetzt werden und bspw.
keine Verkehrsflichen, addieren sich die Baugebiete zu weniger als 100 % des Plan-
gebietes.

6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zum Bebauungsplans Nr. 92 wurde in der Sitzung der Stadtvertre-
tung Heiligenhafen am ...................... gebilligt.

Heiligenhafen, den ...........c.oouauii. Siegel Unterschrift
(Loose)
-1.V Erster Stadtrat -
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Anlage1l  Analyse Statistische Daten,
Nutzungsanalyse nach Untergebieten
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