Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 28. August 2019

Der Blrgermeister
FD 23 - Bauverwaltung
2.23.2.1-2/71-1. Schii/Lii,

Vorlage zum éffentlichen Teil der Sitzung am TOP

des Stadtentwicklungsausschusses

des Hauptausschusses

der Stadtvertretung
® Personalrat; nein ® Gleichstellungsbeauftragte: nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r; nein ® Seniorenbeirat: nein
® Kinder- und Jugendbeirat: nein

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 (Gebiet nérdlich Marktpiatz,
stidlich Am Strande, zwischen SchlamerstraBe im Westen und
Bebauung BriickstraBe im Osten)

A} SACHVERHALT

In ihrer Sitzung am 22.03.2018 beschloss die Stadtvertretung die Aufstellung einer
1. Anderung des Bebauungspianes Nr. 71 (Gebiet nérdlich Marktplatz, sidlich Am
Strande, zwischen Schlamerstralle im Westen und Bebauung BriickstraRe im Osten) mit

dem Ziel der Steuerung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen.

Vom Buro Seebauer, Wefers & Partner wurde nun ein entsprechender Planentwurf mit
Begréindung vorgelegt. Entsprechende Unterlagen sind dieser Vorlage zur Kenntnis

beigefigt.

B) STELLUNGNAHME

Da durch diese Plananderung méglicherweise Grundziige der Planung beriihrt werden,
erfolgt eine Umstellung des Planverfahrens nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren, fir das die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB gelten.

Der Innenstadtbereich wurde hinsichtlich der ~vorhandenen Wohnnutzung und
gewerblichen Nutzung, anhand von statistischen Daten, einer Ortsbegehung sowie die

Ferienwohnungsnutzung zusatzlich durch Auswertung typischer Internetportale, Uberpriift.

Der Anteil an Ferienwohnungen, betrachtet tber den Gesamtbereich an den insgesamt

vorhandenen Wehnungen, betragt 21,5 %.

I Textisit; i A adl geni2018\2.23.2.1-2-71+1. - 1, Andery. B-Plzn Nr. 71 Gebiel ndrdEch Markipialz, sQdiich Am Strande ....docx ].




Der Anteil an Ferienwohnungen an den vorhandenen gewerblichen Nutzungen erreicht
44,5 %.

Vor dem Hintergrund des im Innenstadtbereich erreichten Nutzungsanteils Ferienwohnung
zu Dauerwohnung erfolgt der Ausschluss von Ferienwohnungen ais bestimmte Art der
Nutzung.

Damit sind neue Ferienwohnungen ausgeschlossen.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN
Fur die bereits beauftragten Planungsleistungen stehen entsprechend Haushaltsmittel zur

Verfligung.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 (Gebiet nérdlich Marktplatz, sudlich
Am Strande, zwischen Schlamerstralle im Westen und Bebauung Briickstrae im
Osten) wird im beschieunigten Verfahren geman § 13 a BauGB durchgefilhrt.

2. Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 (Gebiet nérdlich
Marktplatz, sudlich Am Strande, zwischen SchlamerstraRe im Westen und Bebauung
Bruckstrale im Osten) mit Begriindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt /

- mit folgenden Anderungen gebilligt.

4. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 mit Begriindung ist
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen
und die beteiligten Tréger &ffentlicher Belange von der Auslegung zu
benachrichtigen. Zusatzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der 6ffentlichen
Auslegung und die naéh § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins
Internet einzustellen und Uber den digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-

Holstein zugénglich zu machen.

Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:

EA\Text\Sitz iensl\aussct i Qen201812.23.2.1-2-74-1. - 1. Anderg. B-Plan Nr. 71 Gebisl nirdlich Markiplatz, sDdiich.-Am Sirande ....doex 2




Bemerkung:

Aufgrund des § 22 GO waren keineffolgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreter/innen

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

noch bei der Abstimmung anwesend.

In Vertretung:
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Begriindung

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

0. Priambel - Rechtsgrundlagen

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

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

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 19911,
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. Schi.-H. S. 6), zuletzt gedndert 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 Artiket 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBL. 1S. 3434).

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

Gemeindeordnung fiir Schieswig-Holstein {60) 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).

21.08.2019
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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
BauNVO wird nach § 13 der § 13a Ferienwohnungen eingefiigt, der diese Nutzung de-
finiert und ihre ausnahmsweise oder atlgemeine Zuldssigkeit in den verschiedenen
Baugebietstypen (§§ 2 bis 7 BauNV0) regelt. Ferienwohnungen gehdren 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”. § 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 Bauantrdge 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 ,Zutdssigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Fusammenhang bebauten Ortsteile” handelt, grundsatztich
genehmigungsfihig und positiv zu behandeln,

Fiir die Innenstadt von Heiligenhafen werfen die mit der Gesetzesdnderung ermdg-
lichte potenzielle Unnutzung 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 stadtebauliche Spannungen durch den nicht erwiinschten Entzug von Wohnraum
und eine Verdrangung der Wohnnutzung fiir die 6rtliche Bevilkerung, den Vertust be-
zahlbaren Wohnraums fiir Einwohner, den Verlust von Hauptwohnsitzen der Erwerbs-
titigen, steigende Boden- und Mietpreise, fehlende Ausnutzung vorhandener Infra-
strisktur (z.B. Schulen), Leerstand von Ferienwohnungen auferhatb der Saison, mg-
liche negative Auswirkungen auf den innerstidtischen Einzelhandel einschlieRSlich
Umstrukturierung des Einzelhandels weg vom tdglichen Bedarf und durch Zunahme
von Verkehr durch Einpendler.

Die Stadtvertretung Heiligenhafen hat inihrer Sitzung am 22.03.2018 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ,nordlich Marktplatz, siidlich Am Strande,
zwischen Schlamerstrafe im Westen und Bebauung BriickstralRe im Osten” mit dem
Planungsziel

- Steuerung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen durch Festsetzungen zu Art
und gaf. MaR der baulichen Nutzung;

- weitgehender Ausschluss bzw. Feinsteuerung der Nutzungsart ,Fefienwohnun-
gen” nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNV0.

21.08.2019
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beschlossen.

Es liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Gebiet vor, der als bestimmter Be-
bauungsplan gemaR § 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 BauNV0 bezweckt.

Die Anderung beriifirt mdglicherweise 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 Grundfldche. Die Anderungen haben keine Umweltauswir-
kungen. GemaR § 13 Abs. 2Nr. 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 Behdrden
ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgeseher 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 raumticher Geltungsbereich

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

Der Gettungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 5.930 m® (0,59 ha) und ist der fol-
genden Abbildung zu eninehmen.

21.08.2019
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Abbildung 1: Geltungsbereich der1. 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

21.08.2019




£ SR wem e s T ® = B i Y e m S R R P it ey ey ey g NIRRT O Ry T

SWUP GmbH
Lendschaftsarchiteidur, Stadiplanune und Mediation

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

Ferienwohnungsnutzung zusatzlich durch Auswertung fiir Heiligenhafen typischer In-
ternetportale fiir Vermietungsangebote * analysiert.

An dieser Stelle wird, obwohl der Bebauungsplan Nr. 71 nur eine kleine Teilfléche des
Innenstadtbereichs umfasst, die Gesamtbetrachtung wiedergegeben, weil dies einer
gesamtinnerstidtischen Einordnung der Analyse dientund der Bebauungsplan imin-
nerstidtischen Gesamtzusammenhang zu betrachten ist.

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

! https://www.heiligenhafen-touristik.de/index.php/ferienwohnungen. htmii!m/1/search/list
https:/ fwww.freie-termine.de/stadtgebiet.htmliBelegung_2_-_4_ Personen

21.08.2019
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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 regulir 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 iiber das Gesamtgebiet betrachtet bei
21,5 %, d.h. mehr als 1/5 der Wohnungen im Innenstadtbereich stehen zur
Wohnnutzung fiir die ortsansissige 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, Geschiften,. Biiros, Einzelhandel, Schank-
Speisewirtschaften, weiteren Beherbergungsbetrieben wie Hotels sowie sonsti-
gen Gewerbenutzungen - summieren sich auf 242.

- Der Anteil an Ferienwohnungen im Innenstadtbereich an den insgesamt vorhan-

denen gewerbtichen Nutzungen (in Summe 436) erreicht iber das Gesarntgebiet
betrachtet 44,5 %.

-~ Die Nutzungsmischung von gewerblichen Nutzungen einschlieRlich Ferienwoh-
nungen zu Wohnen im Innenstadtbereich liegt insgesamt bei einem Verhaltnis
van 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 Auswertung ist der Anfage 1 zu entnehmen.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Fiir das 'P[angebiet tiegt der rechtskriiftige Bebauungsplan Nr. 71 aus dem Jahr 2005
vor (vgl. nachfolgende Abbildung). Als Art der bautichen Nutzung sind festgesetzt
Mischgebiet, Kerngebiet und Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzethandels-
betrieb”.

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

2 Die Betrachtung der unterschiedlichen Nutzungen erfoigt nach deren Anzahl.

21.08.2019
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Abbildung 3: Rechtskriftiger Bebauungspian Nr. 71 (Ausschnitt)
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1.6  (bergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
1.6.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein von 2010 ist die Stadt Heitigenhafen
als Unterzentrum im Lindlichen Raum definiert, Weiterhin gehort Heiligenhafen zu
den Stidten mit eimem kontinuierlichen Bevolkerungswandel, auf welchen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus:

JAuf eine verinderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der Flichenbedarf verindern. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilienhét-
sern deutlich zuriickgehen 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-
nungsbestiinde, der Gestaltung des Wohnumfeids 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 finwoh-
nerentwicklung hervor:

,Die Einwohnerentwicklung in den Stadten und Gemeinden des Planungsraums wird
von der matiirlichen Entwicklung und in entscheidendem Male von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Baufléchen abhdngen. Vor allem
fiir ... die ... zentralen Orte muss es darum gehen, eine weitere Abwanderung van Biir-
gerinnen und Biirgern durch Verbesserungen beim Wohnumfeld ... sowie durch die
Bereitstetlung von qualititsvollen 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 hischsten 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 Verdnderungen 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 riicktEufig sein.” (S. 9 RP)
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chennutzungsplanes der Stadt Heitigenhafen entwickelt, der das Plangebietin diesem

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 71 ist aus den Darsteltungen des wirksamen Fl&-
Bereich als Mischbaufliiche darstellt (vgl: nachfolgende Abb.).

1.6.3 Entwicklung aus dem Flichennuizungsplan

Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans der Stadt Heili-

genhafen

Abbildung 4
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2. Planinhalt und Abwigung
2.1 Planungsziele

Die Stadt Heiligenhafen verfolgt mit der Aufsteliung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 71 insbesondere das Ziel der Sicherung des Wohnbedarfs der einheintischen

Bevilkerung 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 Einzethandels- und Dienstleistungs-Angeboten als auch
mit sozialen und kulfurelten Angeboten fiir die drtliche Bevoikerung einnimmt.

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

2.2 Planinhalte und Festsetzungen

. 2.2.1 Artder bautichen Nutzung

Fiir die im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 71 festgesetzten Baugebiete erfolgt
durch textliche Festsetzung eine Prizisierung zum Ausschluss von Ferienwohnungen
als bestimmte Art der baulichen Nutzung mit Hilfe der Feinsteuerungsinstrumente
nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNV0, Die bestehenden textlichen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung werden hierzu gedndert und erganzt.

GemaR § 1 Abs. 5 und Abs, 9 BauNV0 sindim Mischgebiet, im Kerngebiet und im Sons-
tigen Sondergebiet ,GroBflichiger Einzelhandelsbetrieb” die in § 132 BauNV0 aufge-
fiihrten Ferienwohnungen, als bestimmte Art der zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstigen Gewerbebetriebe, nicht zuldssig.

Neben einzelnen Ferienwohnungen in einem Gebiude sind damit auch Ferienhduser
als gesamt genutzte Gebdude gemeint (vgl. § 13aSatz 1 BauNVQ).

Der Ausschluss von Ferienwohnungen als bestimmte Art der Nutzung erfolgt vor dem
Hintergrund des im Innenstadtbereich bereits vertretenen Nutzungsanteils, gerade
im Vergleich zum Bauerwohnen, und dem in derrletzten Jahren erkennbaren vermehr-
tan Interesse fiir die Neuetablierung von Ferienwohnungen im Plangebiet. Die Anatyse
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%

21.08.2019
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ML5- 3 FeWovoninsg. 23 Wohnungen 13,0%
MI6 24 FeWovoninsg. 53 Wohnungen 45,3%
WA1 11 FeWo von insg. 83 Wohnungen 13,3%

bereits ein hoher Anteil an Wohnungen im Innenstadtbereich aufgrund der Nutzung
als Ferienwohnung dem Wohnbedarf der einheimischen Bevélkerung nicht mehr zur
Verfiigung steht.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen fiir den Innenstadtbereich, der sich insheson-
dere auf den Neubau von Ferienwohnungen sowie die Finschrinkung weiterer Umnut-
zung vorhandener Gebiude oder Erweiterungen zu diesem Zweck bezieht, ist zur Wah-
rung der stidtebaulichen Ordnung und zur Vermeidung von Misssténden erfordertich.

Im Innenstadtbereich ist eine breite Palette an unterschiedlichen Nutzungen und An-
geboten der ortlichen Versorgung vorhanden. Neben Einzethandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen stehen auch Infrastrukfurein-
richtungen aus dem &ffentlichen, kulturellen und sozialen Bereich bereit, dievon der
einheimischen Bevilkerung ganzjihrig-genutzt werden. Durch die Nutzungsmischung
mit Wohnen.ist der Innenstadtbereich ganzjhrig belebt und stelit 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 ortsansissige Bevblkerung und deren Bediirf-
nisse von zentraler Bedeutung ist und dafiir gesichert werden soll.

Ziel ist, dass der Innenstadtbereich auch auRerhalb der Saison belebt ist, wozu die
Sicherung der dortvorhandenen Wohnnutzung fiir die ortsansdssige Bevdlkerting ge-
hért, um eine ganzjahrige Frequenz zu generieren. Ferienwohnungen werden haupt-
sichlich wihrend der Saison genutzt und stehen auBerhatb 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 Effelt auf dieses
Nutzungs- und Infrastrukturangebot. Fiir den Innenstadtbereich ist daher die.Erhal-
tung einer sozial stabilen Bevilkerungsstruktur, die durch die dauerhaft dost 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
fufl5ufig erreichbaren Angeboten fiir die ortsansassige Bevbtkerung auch vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels mit einer immer &lter werdenden Bewoh-
nerstruktur und einem damit einhergehend sich hiufig verkleinernden Aktionsradius
der slteren Menschen von Interesse, weil in diesem Zusammenhang Wohnangebotein
der Nihe zu drtlichen Versorqungs- und Infrastrukturangeboten wichtig und daher zu
sichern und weiterzuentwickeln sind.

Heiligenhafen hat aufgrund der Lage an der Ostsee eine lange Tradition als Stadt mit
Fremdenverkehrsfunkbon. Seit den 1970er Jahren konzentriert sich die
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12




Landschatizarchitektuy, Stadtplanung und Mediztion

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

Fremdenbeherbergung im Ferienpark westlich des Binnensees und auf dem Steinwar-
derin der ,ersten Reihe” an der Ostsee auf der nérdtich zur Stadt vorgelagerten Neh-
rung. Damit sind in der Vergangenheit bereits stddtebauliche Schwerpunkte fiir die
Fremdenbeherbergung gesetzt worden.

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

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

Zuriickliegende Erfahrungen zeigen, dass vor diesem Hintergrund des gestiegenen In-
teresses an Heiligenhafen als Tourismusdestination auch im Innenstadtbereich vor-
handene Wohnungen oder Gebiude vermehrt zu Ferienobjekten umgewidmet bzw.
Grundstiicke mit neuen Ferienobjekten entwickelt werden, weil dies gréRere Ertrags-
moglichkeiten 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 Gebdu-
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 erfordertich, Wohnungen zum Dauerwohnen in der Stadt zu sichern und
zu entwickeln, gerade auch im Innenstadtbereich.

Die oben aufgezeigte nachteilige Entwicklung der Bodenpreise und des Ertzugs von
vorhandenem oder potentiellem Wohnraum fiir die ertsansdssige Bevblkerung 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 gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO0 Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen unzuldssiger aber
bis einschlieRlich zum 22.03.2018 genehmigter Anlagen in Form von in § 13a BauNV0
aufgefiihrten Ferienwohnungen ausnahmsweise zulassig sind. Erweiterungen werden
dabei nurin untergeordnetem Umfang zugelassen.

21.08.2019
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Damitwird den ggf. doch vorhandenen Ferienwohnungen im Innenstadtbereich Rech-
nung getragen. Ihnen wird eine Erneuerungsfihigkeit und in diesem Zusammenhang
in geringem Umfang auch eine Neugestaltung zugebilligt. Es sichert den Bestands-
schutz fiir die hier bestehenden, genehmigten Ferienwohnungen, die haufig seit vie-
len Jahren als Teil der Nutzungsmischung vorhanden und etabliert sind. Gleichzeitig
wird fiir die bestimmte Art der Nutzung ,Ferienwohnung” als Gewerbebetrieb bzw. als
Rerherbergungsbetrieh im Innenstadthereich damit eine aus dem Bestand gewach-
sene Obergrenze im Verhiltnis zu den weiteren Nutzungen insbesondere zu Dauer-
wohnen und anderen gewerblichen Nutzungen gesetzt, die zur Sicherung und Weiter-
enfwickiung der anderen stidtebaulichen Funktionen des Innenstadtbereichs
eingehalten werden soll.

2.2.2 Forigeltung

Die textlichen Festsetzungen erfolgen als Anderungen und Erganzungen der beste-
henden textlichen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans und greifen daher
die bestehende Nummerierung auf. Die iibrigen textlichen Festsetzungen des Ut-
sprungs-Bebauungsplans wie aueh die planzeichnerischen Festsetzungen gelten wei-
ter fort.

21.08.2019
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3. Verfahren

3.1 Férmliches 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”
1)) [T erfolgt.

Die Stadtvertretung hatin ihrer Sizung am .....oooveunene den gednderten Aufstellungs-
beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.71 gefasst. Die ottsiibliche Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck in der ,Heitigenhafe-
ner Post” am ....cceeenns erfolgt.

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begriindung, haben in der Zeit vom .........c... bis zum
............... wihrend der Dienststunden gem3R § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgele-
gen. Die &ffentliche Austegung wurde mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wihrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Nieder-
schrift abgegeben werden kénnen, am ... durch Abdruck in der
JHeiligenhafener Post” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behsrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt
sein kénnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am................ zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am ............... gepriift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

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

/

21.08.2019

15




Stadt Heiligenhafen | 1. Anderung 8-Plan 71 ,nérdl. Marktplatz, siidl. Am
Strande, zwischen Schlamerstralie und Bebauung Briickstrafie” | Begriindung

4, Durchfiihrung des Bebauungspians

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

5. Flachenbilanz

¥, Staotplanisn

SWUP GmbH
g und Hedtation

PLANUNG Flachennuizung

Flicheinm® | Flichenanteil
in % des
Plangebietes
Sonstiges Sondergebiet ,GroRflichiger 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 Begriinduna.

Diese Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.71 wurde in der Sitzung
der Stadtvertretung Heiligenhafen am ............

Heiligenhafen, den .oc.cceoveeieeeneenss

Siegel

gebilligt.

Unterschrift
(Miller)

- Biirgermeister -

/
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PLANZEICHNUNG (TE?L A) P %,_ VERFAHRENSVYERMERKE

[=aM1:1.000 1. voin
Es"gilt die m N X f 7 BieorLstbliche Fung das Aulstellungsheschlusses erfolgle durch Abdrock
., - e g

(} nder "Helligenhalener Post™ am .......

H % it AmE
fp i B hluss dar &
%7 rq7 2 huf wurde nach § 13 Abs. 2 Hr3 BauGR
r.‘?n ﬁ//'/l; von der frfhzeitigen Unlest ichitng und Erbrieruny nach § 3 Abr.1 BauGi und
) V ' E: yy//;:.‘ p §+4 Abs. 3 BauGB abgesehen_
i
2 P
X ////1! 3 / ,3,", E 3. Die SLaOtverlrztung hatam cooeeeereresroes den Entwurl der 4, Anderung des
."/."an: 5 W71 mit beschiossen uni zUr Austegung besimme
4 Ll
../4* ke 4, Der Entwurfdes 1, Anderung des Bebauungsplans Bi. 71, bestehend avs dec Plan-
Gy =i & 2gichaung (Tell AY und dem Text (TeYl B), sowie die Begrilndung heben in der Zelt vom
‘250 % bis efnsthiieBlich wahrend lelgender Zelten -
7 eeeeeres NAChE 3 Abs, 2B20GD BRantilch ausgelegen. Die afenlliche Auslegung -
Rz wrutde mil gz Hinwes, dzss Stalt hmen wahrend des Ausl FrisLvon allan
/, E22eryy i schriftlich oder xur Hiederschifc abgegeben werden kEnnen, am
Iy . 4//,‘,,/ ;f durch Abdrurktn der *Heili Fost™ ortsdblich hetannt gematht.
["&rry 77, Z Der Inhait dr Bekanntmachung der Auslsguag der Planantwilr iz und die nach -
d hh, ety 07, §3 Abs, 2 Baul Inteil, den Linler www. de”
ol ; ins Internet eingastelt2,

138 Tl
W0 Lo ; .‘. ~ _H’,/"-l 5. Dle BehBrden und sonstigen Trager &Fentlicher Belange, d!e von der Plaming berithri
A ) .ﬂ'}n -’-“."‘Z:’:f { seln knnen, wurden nemat § 4 Abs, 2 BauGB durch Schreitien vom
g

e L i f22 77 201 Abgabe ciner Stcllungnahme sulgefordert.
ZM W ol w7 . Sesil N
& d;’ ‘///AP ,/,-/,//'4 / s & ::]:;gglei[\tltﬂgerﬁﬁe:}imzr Belange sm E’ grprﬂqlndn?s'g;:'l?ﬁ:u‘%‘;
A m
W7 8 :
75 7 iz /
frl] s
’////.?! ] _ Satzung der Stadt Heiligenhafen
’ ":::‘T? & :):grung!n der neuen si¥dtebaulichen Pla'nungw:m!a{:!ﬁd\lig buﬂ;n;l:li;ek“‘ {iber die
A ..
& 7 am 1, Anderung des Bebauungsplans Nr. 71
] q Markiplalz fir das Gebiet "nrdlich Marktplatz, siidlich Am Strande
> Bad Segeberg, Siegel (NN
% T ’ ~Ofentl.besL Verm,-Ing, - zwischen Schiamersiralle jm Westen und Bebauung

b il AT T A

Brlckstralle im Osfen"
Aoigrund des-§ 10 des Baugesetzhusches (BauGl} In der Fassung der Beksnntmachung

. . 8.  Die Stadtvertratung hat die 1. Anderung des Behauungsplans Nr. 71, bastebend aps Vom D3, November 2017 (BGAL. TS 3634) sowl nach § 84 der Langesbavcrdnung (LA0) vom
PLANZEICHENERKLARUNG or Panzeichrung (1l Apund Gem Tt (Rl B). am ... ls Sabaung - 22012008 {GVDBL 5chl-—H , 2009, 5, 6), etz qudert e it o o
e B ebilligt: 14.06.2016 (GVDBL. Schl.-H. 5, 368) wird nach Besch Gurch e
2 ¢ h des Beb [ vom .. woneeneen fOIGENHE Saizung Uber die 1. Andérung des Bebauungsplans M. 71 e
(59 Abs. 7 BauGB) das Gebiel .nBrellch Marktplals, sidilch Am Stiande zwischen Sthiamersirabe dm Westen ind
Berbaunng Rrdckstrabbe im Dslzn” bestehend aus der Planzeschoung {Tell A) ung dem

Helligenhalan, Stegel (Miiller) Text (Teil B) erlassen.
L1 PR - Bligermeiyter -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Dle henden Lexllichen sind & gen und

textilchen des N 71 cer Stact Helllgenh > ?:;Nr;na;, e e e e o e A end des st a dt H e-i Ij g_en h afen

Die folgenden Fesisetzungen ersetzen den Punkd T - ArLder bavlichen Nulzung - der
-bestshenden Lextlichen Feslsetrungen. 1 A d d -B b l N 7 1
1, Aptderbaulichen Hutzung (5 9 Abs. t H. 1 Baut) Hefllgenhafen, Siegel e « ARderung des nebauungsplans Nr.
11 Somtiges Sandrgablet GroRiehs I 0 s - Bligermelster - fiir das Gebiet "ntrdlich Marktplatz, sdlich Am Strande
. ormtiges Lara! ichiger Ll . =
Das sonshige et dentder UnLet gling Einct grof Rachigen Einzelhandels- zwischen Sthlamerstralle im Westen und Bebauung
belriebes. Daillber hinaus sind untergeordnele Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht Brilckstralke im Dsten™

I N .
wesenlllch sidren, Tulrsi . nerd‘imhmss&u Bebaulngsplans durch dia Stadrverlretung sowie Intern i adresse der
. . ) StadL und Stelle, bei der ger Plen mit d Dauer wihrend der Sprech,
Im Einzeinensind wgssly: e o van allen ! dent die floer den Inhall Auskunic
- @n il einer ven elelll, sind am ...

"Helligtnh; " i
1,200 m? uni ginem unlesgrordneien Non- Food-Sofliment. worden. Inder do'd'mmfk n !::fau?g_‘g " f‘“" Posl” orlstblich

sine
Stellplatee filr den graBfischigen Einzelhandel Verlelaung von Ver Fahrens- und Formmvoeschrifien und von Mangeln derAbwagung

Geschfis-, BOro- und Verwaltungrnulzung efnschileftich dec sich srgebenden Rechisloigen (g 215 Abs, 2 BauCB), sowie auf d%e =1: B .

Einzelhzndelsbetslebe, Schank- und Spelsewirlschafian Néglichkeit, Entschadigungsanspriiche oelten) o achen e s ESschen dieser Entwurf zar Beteiligung der Offentlichkeit und der
sonstige nicht wesanllich sibrende Gewerhahet lebe Aniprilche (§ 44 E2uGB) hingewnesen worden Auf dis Rechtswirk des § & Abs, 360 Behdrden

Anlagen R kirchllche, kulrelle, soriate, gesundieilliche und spor tiche 2wecke wurde ebenfali hingewiesen, Die SeLzung Ist mithin am oocveussreceenee. InKraft

geipeten. M1:1.000 21.08.2019

Indem l sanstigen 7 iehe!
sind die tn § 132 BauhVD aufgefilhrten Feclenwo hnungen, als bestimmte Art der
rulSsslgen sonstigen nicht wesentich slitenden Gewerbebetrlebe, nfeht aullissig.
(59 Abr, 1 Hr, 1 02uGE, § 1 Abs. 5 und @ BauNVD, § 11 Baud\D, § L3a BaubvD) Halligenbate, Slegel {Mplter)
den....... ~Blirgermeistes -

1.2 Hischgebist
Im Mischgeblel sind gem3lt § 1. Abs, 5 und Abs. § SauNVD die In § 13a Baulivo
( hi als h Eder nach § 6 Abs, 2 Hr. 3und

He. 4§ BavhYo ali L Hetrlebe des
sunstigen Gesrarbebelrlebe, nicht zulissig.
(59 Abs. 1M, 1 BauGB, § 1 Abe. 5 und b BauNVD, § 6 BaukVD, § 13a Baubvd)

1.3 Kerngehiel
Im Kerngeblet sind gemaE § 1 Abs. 5 und Abs. § BauNv0 dit In § 132 BauHvo
aulget(hrlen Ferienwohnungen, als besilmmte Art der nach § 7 Abs. 2 e 2 und
Hr. 3 Bauhv0 allgemein zuldssigen Batriebe des Beharbergungsgeverhes ung der
sonstigen nichi wesentlich stBrenden Gewerbebetriebe, micht aulssiig und gem3R
§ 1 Abs. 5 BauNvD sind VergnDuungsststien ncht zulassig,
(59 Abs. 1 Hr. 1 BauGR, § 1 Abs. 5 und ¥ BauMND, § 7 BeulO, § 13a Baulivo)

1.4 Gem3R 51 Abg. 10 BauHVD sind ungeh, And Planverfasser:
und iger aber eBlich 2um 22.03.2018 genehmigter
Anlagen n Formvon in § 132 Bavhvo Fer h

ulZsslg. Frwed ind dabet nar In URifang aulissig. SWUP GmbH
(59 Abs, 1 51 1 BauGB, g 1 Abs. 10 BauMY0, § 332 Baubiva) Lahdsehaft hivektur, § nr. g und

Forigeliung Aitmlcwye BiaBedoil]  Rerbubeites g 1150 sty e b iyl oy, Hartla Seehrer
84 Ouickborn

Die planzelchnerlschen und die Bbrigen Lextlichen d N b 10715 barlla 3 1419 brebd Heshgridn? Dipl- g, Erd Waburr
ShplJn, Rt ek

plans gelten fort. BaRosod0 1108 Teduted (4106 | HEDBRG  Toiefem OIATVA [ 22547
e n 17
e betERupdt o BEEpA prup.aitiest grrmy th o




