Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

21.08.2019

Stadt Heiligenhafen

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 71
~nordlich Marktplatz, siidlich Am Strande,
zwischen SchlamerstralRe im Westen und
Bebauung BriickstraRe im Osten”
Begriindung

Q\Q‘\
= VN

A <. Q.{“!r_’
T 3

el ‘C/'

=3 'ﬂn“’m’-\%gm
1
Yo, SRey, _Strandhusen

~ o )
e SediR

_—ir

Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss (§ 2(1) BauGB)

Offentliche Auslegung (& 3(2) BauGB)

Beteiligung der Behorden und der TOB (8§ 4(2) BauGB)
Satzungsbeschluss (§ 10(1) BauGB)

Bekanntmachung (§ 10(3) BauGB)

O0mEnE



SWUP GmbH ‘

Stadt Heiligenhafen

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 71
,nordlich Marktplatz, siidlich Am Strande, zwischen
SchlamerstralRe im Westen und Bebauung BriickstraRe im Osten”

Begriindung

Auftraggeber

Stadt Heiligenhafen
Markt 4-5

23774 Heiligenhafen

21.08.2019
Entwurf

Planverfasser

SWUP GmbH

Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation
Harksheider Weg 115 C

25451 Quickborn

Telefon 04106 | 766 88 80
Telefax 04106 | 766 88 81
swup.sh@swup.de
www.swup.de

Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Petra Schimansky
Dipl.-Ing. Karl Wefers



SWUP GmbH

Stadt Heiligenhafen | 1. Anderung B-Plan 71 ,nérdl. Marktplatz, siidl. Am

Strande, zwischen SchlamerstraRe und Bebauung Briickstral3e” | Begriindung

Inhaltsverzeichnis
0. Praambel - Rechtsgrundlagen.....ccccceeeecnecreccnecneccacaecsescaecsescaccannes 1
1. Planungsgegenstand .....cccceeceeceneinecrecnesrescaecsessecaessessaessessassansns 2
1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis......cciuveeeeieieeneeenieneenncennennnns 2
1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich ......c.ccveuniennen.e. 3
1.3 AUSGANGSSTEUALION 1uuivniiniiie it cre e ee s eeeaeaneaan e 4
1.5 Bestehendes Planungsrecht .......veveieiiiiiiiiiiiir e 7
1.6 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht .................. 9
1.6.1 Landesentwicklungsplan ....ce.iieeueieiinneee e e ee e e 9
1.6.2 REGIONALPLAN «.eveiti et e e e 9
1.6.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.......ccceeeveeiiiinrinnninnene. 10
2. Planinhalt und AbWagung....cccceeecereccrneirnncernccracssneccsnccsecsssecsncens 11
2.1 PlanUNGSZIELE «ueeniineee ittt ee st e e e e e ea s e eans 11
2.2 Planinhalte und Festsetzungen ......ceviieeeiiiiieienieiee e eee, 11
2.2.1 Art der baulichen NUEZUNG ..cvvienieniiiir e, 11
2.2.2 FOrtgEIEUNG ceueee ittt eeee e e e e sa e e sen e e eans 14
3. Verfahren c..ceeecceecerecrnecennccrannnenesesssesssesessesssesssncsssesssnsssnsssanns 15
3.1 Formliches Verfahren .......veeeeeieiiiiiiiiiiirc e, 15
4, Durchfiihrung des Bebauungsplans .....ccceceeccaecneccnecsescacaecsescancnens 16
5. FLachenDbilanz......ceeeceeecrneirneieneccrncrnensnncesecrncsssescseccsscssancsncens 16
6. Beschluss iiber die Begriindung....cccceeeeceeecreccraccsseccseccsacsssccsncens 16
7. Literatur- und QuellenverzeichniS.....cccceeeecereccrnecnsecseccracssaccsncens 17
8. 1 11 T 18
Anlage 1

Analyse Statistische Daten, Nutzungsanalyse nach Untergebieten ...19

5

21.08.2019



SWUP GmbH

Stadt Heiligenhafen | 1. Anderung B-Plan 71 ,nérdl. Marktplatz, siidl. Am
Strande, zwischen SchlamerstraRe und Bebauung Briickstral3e” | Begriindung

Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ,,nérdlich Marktplatz, siidlich
Am Strande, zwischen SchlamerstralRe im Westen und Bebauung Briick-
stralRe im Osten” der Stadt Heiligenhafen

0. Praambel - Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 71 ,nérdlich Marktplatz, siidlich Am Strande, zwi-
schen SchlamerstraRe im Westen und Bebauung BriickstraRe im Osten” wird auf der
Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL. L, S. 3634).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. L, S. 3786).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 19911,
S. 58), zuletzt gedndert 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).
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1. Planungsgegenstand

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Im Rahmen der letzten umfassenden BauGB/BauNVO Novelle hat der Gesetzgeber eine
umfassende Neuregelung zum Umgang mit dem Ferienwohnen getroffen. In der
BauNVO wird nach § 13 der § 13a Ferienwohnungen eingefiigt, der diese Nutzung de-
finiert und ihre ausnahmsweise oder allgemeine Zuldssigkeit in den verschiedenen
Baugebietstypen (§§ 2 bis 7 BauNVO) regelt. Ferienwohnungen gehoren danach zu
den ,sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben”, zu den ,sonstigen Gewerbebe-
trieben” oder zu den ,kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes” bzw. den ,Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes”. § 13aist 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 grundsatzlich zuldssig und diese Einordnung tritt riickwir-
kend ein.

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

Fiir die Innenstadt von Heiligenhafen werfen die mit der Gesetzesdanderung ermég-
lichte potenzielle Umnutzung vorhandenen Wohnraums zu Ferienwohnungen sowie
die Neuanlage von Ferienwohnungen/ Gebdauden mit Ferienwohnungen eine Problem-
lage fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in diesem Quartier auf. Es dro-
hen stadtebauliche Spannungen durch den nicht erwiinschten Entzug von Wohnraum
und eine Verdrangung der Wohnnutzung fiir die 6rtliche Bevdlkerung, den Verlust be-
zahlbaren Wohnraums fiir Einwohner, den Verlust von Hauptwohnsitzen der Erwerbs—
tatigen, steigende Boden- und Mietpreise, fehlende Ausnutzung vorhandener Infra-
struktur (z.B. Schulen), Leerstand von Ferienwohnungen auRerhalb der Saison, még-
liche negative Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel einschlieRlich
Umstrukturierung des Einzelhandels weg vom tdglichen Bedarf und durch Zunahme
von Verkehr durch Einpendler.

Die Stadtvertretung Heiligenhafen hatinihrer Sitzung am 22.03.2018 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ,nérdlich Marktplatz, siidlich Am Strande,
zwischen SchlamerstraRe im Westen und Bebauung BriickstraRe im Osten” mit dem
Planungsziel

- Steuerung der Zuldssigkeit von Ferienwohnungen durch Festsetzungen zu Art
und ggf. MalR der baulichen Nutzung;

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

Es liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Gebiet vor, der als bestimmter Be-
bauungsplan gemiR § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt ist. Mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplans wird daher die Feinsteuerung der Nutzungsart ,Ferienwohnungen”
nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO bezweckt.

Die Anderung beriihrt méglicherweise durch Anderungen beim Gebietstyp 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 erfolgt keine
Erweiterung der zulissigen Grundfliche. Die Anderungen haben keine Umweltauswir-
kungen. GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kannim vereinfachten Verfahren von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen wer-
den. GemdR § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltpriifung abgesehen. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Mit der Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.71 und der Begriin-
dung ist die SWUP GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation in
Quickborn beauftragt.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst die Bauflichen des Mischgebietes, des Sons-
tigen Sondergebietes und des Kerngebietes des bestehenden Bebauungsplans Nr. 71
der Stadt Heiligenhafen.

Der Geltungshereich umfasst eine Fliche von ca. 5.930 m® (0,59 ha) und ist der fol-
genden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71
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1.3 Ausgangssituation

Das Plangebiet wurde hinsichtlich der vorhandenen Wohnnutzung und gewerblichen
Nutzungen anhand von statistischen Daten, einer Ortsbegehung sowie die
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Ferienwohnungsnutzung zusdtzlich durch Auswertung fiir Heiligenhafen typischer In-
ternetportale fiir Vermietungsangebote * analysiert.

An dieser Stelle wird, obwohl der Bebauungsplan Nr. 71 nur eine kleine Teilflache des
Innenstadtbereichs umfasst, die Gesamtbetrachtung wiedergegeben, weil dies einer
gesamtinnerstadtischen Einordnung der Analyse dient und der Bebauungsplanimin-
nerstadtischen Gesamtzusammenhang zu betrachten ist.

Aus dieser Bestandsaufnahme der Nutzungen ergibt sich eine charakteristische Mi-
schung von Wohnen mit Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften,
Geschafts- 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/list
https://www.freie-termine.de/stadtgebiet.html#Belegung_2_-_4_Personen
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Die Auswertung ° zeigt folgendes Bild:
- Insgesamtsind im Innenstadtbereich derzeit 709 Haushalte vorhanden. 12 wei-
tere Wohneinheiten an der Schmiedestral3e sind in Kiirze bezugsfertig.

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

- DerAnteil an Ferienwohnungen im Innenstadtbereich an den insgesamt vorhan-
denen Wohnungen (in Summe 903) liegt iiber das Gesamtgebiet betrachtet bei
21,5 %, d.h. mehr als 1/5 der Wohnungen im Innenstadtbereich stehen zur
Wohnnutzung fiir die ortsansassige Bevolkerung bereits nicht mehr zur Verfii-

gung.

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

- Dieim Innenstadtbereich ansdssigen anderen gewerblichen Nutzungen - beste-
hend aus Dienstleistungsangeboten, Geschaften, Biiros, Einzelhandel, Schank-
Speisewirtschaften, weiteren Beherbergungsbetrieben wie Hotels sowie sonsti-
gen Gewerbenutzungen - summieren sich auf 242.

- DerAnteil an Ferienwohnungen im Innenstadtbereich an den insgesamt vorhan-
denen gewerblichen Nutzungen (in Summe 436) erreicht iiber das Gesamtgebiet
betrachtet 44,5 %.

- Die Nutzungsmischung von gewerblichen Nutzungen einschliel3lich Ferienwoh-
nungen zu Wohnen im Innenstadtbereich liegt insgesamt bei einem Verhaltnis
von etwa 1: 2 (0,55). Werden die Untergebiete hierzu betrachtet reicht das Ver-
haltnis von etwa 1:5 (0,22) bis etwa 4 : 3 (1,30).

Die ausfiihrliche Aufschliisselung der Auswertung ist der Anlage 1 zu entnehmen.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 71 aus dem Jahr 2005
vor (vgl. nachfolgende Abbildung). Als Art der baulichen Nutzung sind festgesetzt
Mischgebiet, Kerngebiet und Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandels-
betrieb”.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt fiir alle festgesetzten Baugebiete, weil
die bestehenden textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zwar bereits
Ferienwohnungen ausschlie3en, die Formulierungen aber nach der BauNVO-Novelle
Liicken aufweisen.

2 Die Betrachtung der unterschiedlichen Nutzungen erfolgt nach deren Anzahl.
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Abbildung 3: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 71 (Ausschnitt)
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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 gehort Heiligenhafen zu
den Stddten mit einem kontinuierlichen Bevdlkerungswandel, auf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus:

~Auf eine veranderte 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 zurilickgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnformen sowie
generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu. Die
Kommunen miissen sich bei der Flachenvorsorge, der Weiterentwicklung der Woh-
nungsbestdande, der Gestaltung des Wohnumfelds und des Infrastrukturangebots auf
diese Veranderungen einstellen.” (S. 15 LEP)

1.6.2 Regionalplan

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

,Die Einwohnerentwicklung in den Stddten 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.” (S. 8 RP)

~Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck gehdren in Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem hochsten Anteil dlterer Mitbiirgerinnen und Mitbiirger. 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 Kindergartenplatzen oder
Schulen riickldufig sein.” (S. 9 RP)
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1.6.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 71 ist aus den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Heiligenhafen entwickelt, der das Plangebietin diesem
Bereich als Mischbauflache darstellt (vgl. nachfolgende Abb.).

Abbildung 4: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen
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2. Planinhalt und Abwagung
2.1 Planungsziele

Die Stadt Heiligenhafen verfolgt mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 71 insbesondere das Ziel der Sicherung des Wohnbedarfs der einheimischen
Bevdlkerung im Innenstadtbereich. Ein weiteres Ziel ist die Erhaltung, Erneuerung
und Fortentwicklung des vorhandenen Innenstadtbereichs, speziell in dessen Funk-
tion als zentraler Versorgungsbereich, den dieser sowohl hinsichtlich der verbrau-
chernahen Versorgung mit Einzelhandels- und Dienstleistungs-Angeboten als auch
mit sozialen und kulturellen Angeboten fiir die 6rtliche Bevolkerung einnimmt.

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

2.2 Planinhalte und Festsetzungen

2.2.1 Artderbaulichen Nutzung

Fiir die im rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 71 festgesetzten Baugebiete erfolgt
durch textliche Festsetzung eine Prazisierung zum Ausschluss von Ferienwohnungen
als bestimmte Art der baulichen Nutzung mit Hilfe der Feinsteuerungsinstrumente
nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO. Die bestehenden textlichen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung werden hierzu gedandert und erganzt.

Gemdl § 1 Abs. 5und Abs. 9 BauNVO0 sindim Mischgebiet, im Kerngebiet undim Sons-
tigen Sondergebiet ,Gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb” diein § 13a BauNVO aufge-
fiihrten Ferienwohnungen, als bestimmte Art der zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstigen Gewerbebetriebe, nicht zuldssig.

Neben einzelnen Ferienwohnungen in einem Gebdude sind damit auch Ferienhduser
als gesamt genutzte Gebdaude gemeint (vgl. § 13a Satz 1 BauNVO0).

Der Ausschluss von Ferienwohnungen als bestimmte Art der Nutzung erfolgt vor dem
Hintergrund des im Innenstadtbereich bereits vertretenen Nutzungsanteils, gerade
im Vergleich zum Dauerwohnen, und demin den letzten Jahren erkennbaren vermehr-
ten Interessefiir die Neuetablierung von Ferienwohnungen im Plangebiet. Die Analyse
zeigt, dass im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 zwar keine Fe-
rienwohnungen existieren, jedoch im Innenstadtbereich insgesamt, aufgeschliisselt
nach den Untergebieten des Bebauungsplans Nr. 92, mit

MI1 49 FeWovoninsg. 215 Wohnungen 22,8%
MI2 11 FeWovoninsg. 31 Wohnungen 35,5%
MI3 46 FeWovoninsg. 138 Wohnungen 33,3%
MI4 50 FeWovoninsg. 327 Wohnungen 15,3%
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MI5 3 FeWo voninsg. 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 Bevolkerung nicht mehr zur
Verfligung steht.

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

Im Innenstadtbereichist eine breite Palette an unterschiedlichen Nutzungen und An-
geboten der ortlichen Versorgung vorhanden. Neben Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen stehen auch Infrastrukturein-
richtungen aus dem o6ffentlichen, kulturellen und sozialen Bereich bereit, die von der
einheimischen Bevdlkerung ganzjahrig genutzt werden. Durch die Nutzungsmischung
mit Wohnen ist der Innenstadtbereich ganzjahrig belebt und stellt einen attraktiven,
vielfdltigen Wohn-, Arbeits- und Lebensbereich dar, der neben seiner Bedeutung fiir
den Tourismus (Anziehungspunkt, Einkaufen, Essengehen, Bummeln, Verweilen, Un-
terkunft) weiterhin vor allem fiir die ortsansdssige Bevolkerung und deren Bediirf-
nisse von zentraler Bedeutung ist und dafiir gesichert werden soll.

Ziel ist, dass der Innenstadtbereich auch aulRerhalb der Saison belebt ist, wozu die
Sicherung der dort vorhandenen Wohnnutzung fiir die ortsansassige Bevolkerung ge-
hort, um eine ganzjahrige Frequenz zu generieren. Ferienwohnungen werden haupt-
sachlich wahrend der Saison genutzt und stehen aufRerhalb der Saison vielfach leer,
was bei einem zu hohen Anteil von Ferienwohnungen im Innenstadtbereich zu einer
Verédung und Unternutzung der dortigen Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastro-
nomie-, Sozial- und Kulturangebote fiihren kann, mit nachteiligem Effekt auf dieses
Nutzungs- und Infrastrukturangebot. Fiir den Innenstadtbereich ist daher die Erhal-
tung einer sozial stabilen Bevélkerungsstruktur, 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
fulldufig erreichbaren Angeboten fiir die ortsansassige Bevélkerung auch vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels mit einer immer dlter werdenden Bewoh-
nerstruktur und einem damit einhergehend sich hdufig verkleinernden Aktionsradius
der dlteren Menschen von Interesse, weil in diesem Zusammenhang Wohnangebote in
der Nahe zu ortlichen 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
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Fremdenbeherbergung im Ferienpark westlich des Binnensees und auf dem Steinwar-
derin der ,ersten Reihe” an der Ostsee auf der ndrdlich zur Stadt vorgelagerten Neh-
rung. Damit sind in der Vergangenheit bereits stadtebauliche Schwerpunkte fiir die
Fremdenbeherbergung gesetzt worden.

Flir den Innenstadtbereich und die tibrigen Ortsteile Heiligenhafens siidlich des Bin-
nensees und der Hafenrinne bestand und besteht ein Vorrang auf der Wohn- und Ver-
sorgungsfunktion fiir die ortsansassige Bevolkerung. Teilweise ist eine fiir Badeorte
typische Nutzungsmischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen vertreten in Form
von Wohngebauden mit Nutzung zum Dauerwohnen kombiniert mit Touristenbeher-
bergungin Formvon Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung zur Ferienvermietung.

In den vergangenen Jahren wurden - untersetzt durch einen stadtebaulichen Master-
plan - weitere Hotel-und Ferienhaus-/Ferienwohnungsprojekte auf dem Steinwarder
und am Kommunalhafenin der ,ersten Reihe” an der Ostsee realisiert, wodurch es der
Stadt gelungenist, neben dem althergebrachten ein neues zeitgemal3es Unterkunfts-
und Ferienangebot zu etablieren und neue Gastegruppen zu gewinnen. Dies hat auch
zu einer iberregional neuen Wahrnehmung 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 Gebaude vermehrt zu Ferienobjekten umgewidmet bzw.
Grundstiicke mit neuen Ferienobjekten entwickelt werden, weil dies groRere Ertrags-
maglichkeiten 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 Gebau-
depreise aus, wenn Objekte auf den Markt kommen und zum Verkauf stehen. Der Er-
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 Arbeitsplatzen auch zusatzliche Wohnungs-
bedarfe entstanden, deren Befriedigung vor Ort angestrebt wird. Auch aus diesem
Grund ist es erforderlich, Wohnungen zum Dauerwohnen in der Stadt zu sichern und
zu entwickeln, gerade auch im Innenstadtbereich.

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

Fiir ggf. doch bereits vorhandene, genehmigte Ferienwohnungen im Innenstadtbe-
reich wird mit textlicher Festsetzung geregelt, dass gemald § 1 Abs. 10 BauNVO Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen unzulissiger aber
bis einschlieBlich zum 22.03.2018 genehmigter Anlagenin Form von in § 13a BauNVO0
aufgefiihrten Ferienwohnungen ausnahmsweise zuldssig sind. Erweiterungen werden
dabei nurin untergeordnetem Umfang zugelassen.
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Damit wird den ggf. doch vorhandenen Ferienwohnungen im Innenstadtbereich Rech-
nung getragen. Ihnen wird eine Erneuerungsfahigkeit und in diesem Zusammenhang
in geringem Umfang auch eine Neugestaltung zugebilligt. Es sichert den Bestands-
schutz fiir die hier bestehenden, genehmigten Ferienwohnungen, die hdufig seit vie-
len Jahren als Teil der Nutzungsmischung vorhanden und etabliert sind. Gleichzeitig
wird flir die bestimmte Art der Nutzung ,Ferienwohnung” als Gewerbebetrieb bzw. als
Berherbergungsbetrieb im Innenstadtbereich damit eine aus dem Bestand gewach-
sene Obergrenze im Verhdltnis zu den weiteren Nutzungen insbesondere zu Dauer-
wohnen und anderen gewerblichen Nutzungen gesetzt, die zur Sicherung und Weiter-
entwicklung der anderen stddtebaulichen Funktionen des Innenstadtbereichs
eingehalten werden soll.

2.2.2 Fortgeltung

Die textlichen Festsetzungen erfolgen als Anderungen und Erginzungen der beste-
henden textlichen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans und greifen daher
die bestehende Nummerierung auf. Die librigen textlichen Festsetzungen des Ur-
sprungs-Bebauungsplans wie auch die planzeichnerischen Festsetzungen gelten wei-
ter fort.
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3. Verfahren

3.1 Formliches Verfahren

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am ............... den Aufstellungsbeschluss
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.71 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in der ,Heiligenhafener Post”
111 IO erfolgt.

Die Stadtvertretung hatinihrer Sitzungam............... den geanderten Aufstellungs-
beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.71 gefasst. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in der ,Heiligenhafe-
ner 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 gemald § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgele-
gen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Nieder-
schrift abgegeben werden kdnnen, am ............... durch Abdruck in der
~Heiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behdrden 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 Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange am ............... gepriift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

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

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ,n6rdlich Marktplatz, siidlich Am Strande,
zwischen Schlamerstralie im Westen und Bebauung BriickstraRe im Osten” hat keine
haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

5. Flachenbilanz
PLANUNG Flichennutzung Flicheinm? | Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Ein- 3.730 62,9 %
zelhandelsbetrieb”
Kerngebiet 1.880 31,7%
Mischgebiet 320 5,4 %
Plangebiet 1. Anderung BP71 5.930 100 %
6. Beschluss iiber die Begriindung

Diese Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.71 wurde in der Sitzung
der Stadtvertretung Heiligenhafenam ......c.cccouueeennnee. gebilligt.

Heiligenhafen, den....cccccvvueveennenne. Siegel Unterschrift
(Miiller)
- Biirgermeister -
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Anlage1l  Analyse Statistische Daten,
Nutzungsanalyse nach Untergebieten

5

21.08.2019

19



%

SWUP GmbH
15.08.2019
Stadt Heiligenhafen | B-Plan 92 "Innenstadtbereich”, 1. And. B-Plan 68, 1. And. B-Plan 71 | Analyse Statistische Daten
Haus- Summe || Summe | Anteil Summe || Gewerbe zu

StraRe halte | WE FeWo FeWo FeWo FeWo FeWo [[Einheiten |FeWoin %|landere =~ gewerbl. Nutzungen Gewerbe Wohnen B-Plan
(ggf. mit Hausnummern) im || gemeldet | nicht als als zum nur Dienstl./ Einzel-  Schank- Beher- sonstige Verhdltnis Bau-

Bau gemeldet | Gewerbe | Gewerbe Wohnen | gemeldet [[Geschdft/ handel  Speise- bergung Gewerbe (Gewerbe gebiet

gemeldet | nicht Gesamt e Biiro wirtschaft ohne einschl.
gemeldet FeWo FeWo)

B-Plan 92_MI1
Achterstralle 65 10 3 8 6 27 92 29,3 4 2 6 0,25| 92/MI1
Am Strande 10-15 4 1 1 2 6 33,3 0 0,25]| 92/MI1
Bergstrale 2-20, gerade 11 0 11 0,0 5 4 1 1 11 1,00|f 92/MI1
FischerstraRe 61 4 5 9 70 12,9 10 3 1 14 0,30 92/MI1
Lauritz-MaRmann-Str. 2-30, gerade 9 1 2 3 12 25,0 5 1 6 0,78]| 92/MI1
Markt 6 1 1 2 3 4 75,0 1 1 2 3,00 92/MI1
SchlamerstraRe 1-27, ungerade 15 5 5 20 25,0 4 1 1 6 0,73]| 92/MI1
SUMME MI1 166 22 13 8 6 49 215 22,8 29 11 2 2 1 45 0,40
B-Plan 92_MI2
Am Strande  4-7a, 8a-8b 5 0 0 5 0,0 3 1 1 5 1,00{f 92/MI12
BriickstraRe  13-27, ungerade 7 6 1 7 14 50,0 3 3 1 7 1,86| 92/MI2
SchlamerstraRe 2-24, gerade 8 3 1 4 12 33,3 1 1 0,50]| 92/MI2
SUMME MI2 20 9 2 0 0 11 31 35,5 7 4 1 0 1 13 1,10
B-Plan 92_MI3
Am Suhrenpohl 16 18 18 34 52,9 0 1,13|f 92/M13
Bergstrale  1-47, ungerade 31 13 2 15 46 32,6 8 9 4 1 1 23 1,16| 92/MI3
Markt 1-3 8 0 0 8 0,0 2 3 5 0,63|| 92/MI3
MihlenstraBe 2-36, gerade 14 12 12 26 46,2 1 1 2 4 1,14| 92/MI3
SchmiedestraRe. 3-11, ungerade 23 1 1 24 4,2 1 1 0,09]| 92/MI3
SUMME MI3 92 44 2 0 0 46 138 33,3 11 13 4 1 4 33 0,84
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Stadt Heiligenhafen | B-Plan 92 "Innenstadtbereich”, 1. And. B-Plan 68, 1. And. B-Plan 71 | Analyse Statistische Daten
Haus- Summe || Summe | Anteil Summe || Gewerbe zu

StraRe halte | WE FeWo FeWo FeWo FeWo FeWo [[Einheiten |FeWoin %|landere =~ gewerbl. Nutzungen Gewerbe Wohnen B-Plan
(ggf. mit Hausnummern) im || gemeldet | nicht als als zum nur Dienstl./ Einzel-  Schank- Beher- sonstige Verhdltnis Bau-

Bau gemeldet | Gewerbe | Gewerbe Wohnen | gemeldet [[Geschdft/ handel  Speise- bergung Gewerbe (Gewerbe gebiet

gemeldet | nicht Gesamt e Biiro wirtschaft ohne einschl.
gemeldet FeWo FeWo)

B-Plan 92_MI4
BriickstraRe 2-36, gerade 11 5 6 11 22 50,0 1 7 1 9 1,27|| 92/M14
Hafenstrale 1-3, ungerade 0 0 0 0 1 1 2 92/MI4
HafenstraRe 2-16, gerade (0.6) 33 4 4 37 10,8 3 2 1 6 0,30[( 92/MI4
Kiekut 3 1 1 4 25,0 1 2 3 1,33 92/MI4
KirchenstraRe 2 2 2 4 50,0 1 1 1,50|| 92/MI4
Markt 14-18 7 0 0 7 0,0 5 3 8 1,14 92/MI4
MiihlenstraBe 1-39, ungerade 40 1 3 4 44 9,1 5 2 3 10 0,28 92/MI4
Miihlentor 8 2 2 10 20,0 0 0,25 92/M14
Thulboden (ohne 60) 99 18 1 19 118 16,1 29 16 3 2 1 51 0,70 92/MI4
Wendstr.  1-41, ungerade (0. 39) 72 6 6 78 7,7 4 1 1 6 0,17{f 92/MI4
Wilhelmplatz 1a 2 1 1 3 33,3 0 0,50 92/MI4
SUMME MI4 277 40 9 1 0 50 327 15,3 49 35 8 2 2 96 0,49
B-Plan 92_MI5
Am Strande  1a, 1-3 3 0 0 3 0,0 1 2 2 5 1,67| 92/MI5
HafenstraRe 5-35, ungerade 13 0 0 13 0,0 3 6 1 2 2 14 1,08| 92/MI5
WerftstraRe 1-6 4 1 2 3 7 42,9 1 1 2 2 6 1,75 92/M15
SUMME MI5 20 1 2 0 0 3 23 13,0 4 8 5 6 2 25 1,30
B-Plan 92_MI6
WeidestraRe 26, 50-58, gerade 15 0 0 15 0,0 2 1 3 0,20 92/M16
Wilhelmplatz 1-5 13 21 2 1 24 37 64,9 0 1,62| 92/MI6
WilhelmstraRe 1 0 0 1 0,0 0 0,00|| 92/M16
SUMME MI6 29 21 0 2 1 24 53 45,3 2 0 0 0 1 3 0,83
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Stadt Heiligenhafen | B-Plan 92 "Innenstadtbereich”, 1. And. B-Plan 68, 1. And. B-Plan 71 | Analyse Statistische Daten
Haus- Summe || Summe | Anteil Summe || Gewerbe zu

StraRe halte | WE FeWo FeWo FeWo FeWo FeWo [[Einheiten |FeWoin %|landere =~ gewerbl. Nutzungen Gewerbe Wohnen B-Plan
(ggf. mit Hausnummern) im || gemeldet | nicht als als zum nur Dienstl./ Einzel-  Schank- Beher- sonstige Verhaltnis Bau-

Bau gemeldet | Gewerbe | Gewerbe Wohnen | gemeldet [[Geschdft/ handel  Speise- bergung Gewerbe (Gewerbe gebiet

gemeldet | nicht Gesamt e Biiro wirtschaft ohne einschl.
gemeldet FeWo FeWo)

B-Plan 92_WA
Reiferbahn 2 1 0 0 1 0,0 0 0,00{f 92/WA
SchmiedestralRe 2-16, gerade 4 12 1 1 5 20,0 0 0,25| 92/WA
WeidestraRe 5-27, ungerade 31 4 1 5 36 13,9 2 1 2 5 0,29{( 92/WA
WeidestraRe 18-24, gerade 1 1 1 2 3 66,7 1 1 2,00(f 92/WA
Wendstr.  2-26, gerade 35 2 1 3 38 7,9 1 1 2 0,11ff 92/WA
SUMME WA 72 12 8 3 0 0 11 83 13,3 3 3 0 0 2 8 0,22
B-Plan 92_S0 Hafen
HafenstraRe 37-43, ungerade 11 0 0 11 0,0 0 0,00|[ 92/50
B-Plan 68
BriickstraRe  1-7, ungerade 0 0 0 2 1 1 4 68/S0
BriickstraRe  9-11, ungerade 10 0 10 0,0 2 2 0,20](68_1/MI
B-Plan 71
Am Strande  7b 0 0 1 1 71_1/S0
SchlamerstraRe 2a, 2b 0 0 0 71_1/S0
Markt 7-13 10 0 0 10 0,0 3 6 2 11 1,10\ 71_1/MK
Am Strande 8 2 0 0 2 0,0 1 1 0,50||71_1/MI
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Stadt Heiligenhafen | B-Plan 92 "Innenstadtbereich”, 1. And. B-Plan 68, 1. And. B-Plan 71 | Analyse Statistische Daten
Haus- Summe || Summe | Anteil Summe || Gewerbe zu

StraRe halte | WE FeWo FeWo FeWo FeWo FeWo [[Einheiten |FeWoin %|landere =~ gewerbl. Nutzungen Gewerbe Wohnen B-Plan
(ggf. mit Hausnummern) im || gemeldet | nicht als als zum nur Dienstl./ Einzel-  Schank- Beher- sonstige Verhaltnis Bau-

Bau gemeldet | Gewerbe | Gewerbe Wohnen | gemeldet [[Geschdft/ handel  Speise- bergung Gewerbe (Gewerbe gebiet

gemeldet | nicht Gesamt e Biiro wirtschaft ohne einschl.
gemeldet FeWo FeWo)

SUMME GESAMT 709 12 145 31 11 7 194 903 21,5 111 84 23 11 13 242 0,55

4/4



