Stadt Heiligenhafen Heiligenhafen, den 28. August 2019

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

Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung am TOP

X|des Stadtentwicklungsausschusses tzseag S

des Hauptausschusses

| _Ider Stadtvertretung

® Personalrat: nein ® Cleichstellungsbeaufiragte:  nein
® Schwerbehindertenbeauftragte/r. nein @ Seniorenbeirat; nein
® Kinder- und Jugendbeirat; nein

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 (Gebiet nérdlich Marktplatz,
stidlich Am Strande, zwischen Schlamerstrae im Westen und
Bebauung BriickstraRe im Osten)

A) SACHVERHALT

In threr Sitzung am 22.03.2018 beschloss die Stadtvertretung die Aufstellung einer
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 (Gebiet nordlich Markiplatz, sddlich Am
Strande, zwischen SchiamerstralRe im Westen und Bebauung Brickstralle im Osten) mit

dem Ziel der Steuerung der Zuléssigkeit von Ferienwohnungen.

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

beigefiigt.

B) STELLUNGNAHME

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

Der Innenstadtbereich wurde hinsichtlich der vorhandensn Wohnnutzung  und
gewerblichen Nutzung, anhand von stafistischen 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 %.
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Der Anteil an Ferisnwohnungen an den vorhandenen gewerblichen Nutzungen erreicht
44.5 %,

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

Damit sind neue Ferienwohnungen ausgeschlossen.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Far die bereits beauftragten Planungsleistungen stehen entsprechend Haushaltsmittel zur
Verfigung.

D) BESCHLUSSVORSCHLAG
1. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 (Gebiet nérdlich Marktplatz, stidlich

Am Strande, zwischen Schlamerstrale im Westen und Bebauung BriickstraRe im

Osten) wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB durchgefuhit.

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

3.  Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 (Gebiet nérdiich
Marktplatz, stidlich Am Strande, zwischen Schlamerstrale im Westen und Bebauung

Bruckstrale im Osten) mit Begriindung wird in der voriiegenden Fassung gebilligt /

mit folgenden Anderungen gebilligt.

4. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungspianes Nr. 71 mit Begrindung st
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB sffentlich auszulegen
und die betelligten Trager &ffentlicher -Belange von der Auslegung zu

benachrichtigen. Zusatzllch sind der Inhalt der Bekanntmachung der 6ffentlichen
Auslegung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen ins
Internet einzustellen und Uber den digitalen Atlas Nord des Landes Schieswig-

Holstein zugénglich zu machen.

Abstimmunagsergebnis:

Gesetzliche Anzahl der Aussch ussmitglieder/Stadtvertreterfinnen:
Anwesend:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen:
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Bemerkung:
Aufgrund des § 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder/Stadtvertreterfinnen

von der Beratung und Abstimmung ausgeschiossen; 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 SchlamerstraRe im Westen und Bebauung Briick-
strafRe im Osten” der Stadt Heiligenhafen

Q. Praambel - Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 71 ,ndrdlich Marktplatz, stidlich Am Strande, zwi-
schen Schlamerstrale im Westen und Bebauung Briickstralle im Osten” wird auf der
Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen ersteltt:

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

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I, 5. 3786).

Verordnung (iber die Ausarbeftung der Bauleitpline 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 22.01.200%
(GVOBL. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2016
(GVOBL. Schl.-H. 5. 369).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspfiege {Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom: 29.07.2009 (BGBL. IS. 2542), zutetzt gedndert durch Ariikel 1 des
Gesetzes vom 15.00.2017 (BGBL. IS. 3434).

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

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28.02.2003
(GVOBL. Schl.-H. 2003, S. 57), zuletzt geéindert 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 Ferienwohren getroffen. In der
BauNVO wird nach § 13 der § 13a Ferienwohnungen eingefiigt, der diese Nutzung de-
finiert und ihre ausnahmsweise oder allgemeine Zuldssigkait in den verschiedenen
Baugebietstypen (§§ 2 bis 7 BauNVQ) 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 Beherbergunasgewerbes”. § 13a ist vom Gesetzgeber als rechtliche Klar-
stellung aufgenommen worden und wird ohne {Jbergangsvorschriften wirksam. Das
Gesetz ist am 13.05.2017 in Kraft getreten. Das bedeutet Ferienwohnungen werden
neben dem Dauerwohnen grundsétzlich zuldssig und diese Einordnung tritt riickwir-
kend ein.

Mit dieser rechilichen Klarstellung sind eingehende Bauantrége fiir die Nutzungsum-
wandlung von bestehenden Wohnungen zu Ferienwohnungen oder fiir die neue Er-
richtung von Gebduden mit Ferienwohnungen in Wohn- und Mischgebieten, unabhin-
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, grundsitzlich
genehmigungsfahig und positiv zu behandeln.

Fiir die Innenstadt von Heiligenhafen werfen die mit der Gesetzesénderung ermog-
lichte potenzielle Umnutzung vorfiandenen Wohnraums zu Ferienwohnungen sowie
die Neuanlage von Ferienwohnungen/ Geb&uden mit Ferienwohnungen eine Problem-
lage fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in diesem Quartier auf. Es dro-
hen stadtebautiche Spannungen durch den nicht erwiinschten Entzug von Wohnraum
und eine Verdréngung der Wohnnutzung filr die drtliche Bevélkerung, den Verlust be-
zahlbaren Wohnraums fiir Einwohner, den Verlust von Hauptwohnsitzen der Erwerbs~
idtigen, steigende Boden- und Mietpreise, fehlande Ausnutzung vorhandener Infra-
struktur (z.B. Schulen), Leerstand von Ferienwohnungen auRerhalb der Saison, mbg-
liche negative Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel einschlieBtich
Umstruiturierung des Einzelhandels weq vom tdglichen Bedarf und durch Zunahme
von Verkehr durch Einpendier.

Die Stadtvertretung Heiligenhafen hat in threr Sitzung am 22.03.2018 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ,ndrdlich Marktplatz, siidlich Am Strande,
zwischen Schlamerstralie im Westen und Bebauung Briickstralle im Osten” mit dem
Planungsziel

- Steuerung der Zul@ssigkeit von Ferienwohnungen durch Festsetzangen zu Art
und ggf. MaR der baulichen Nutzung;

- weitgehender Ausschluss bzw. Feinsteuerung der Nutzungsart ,Ferienwohnun-
gen” nach § 1 Abs. 5-bis § BaulNV0.

21.08.2019
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beschlossen.

Es liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Gebiet vor, der als bestimmter Be-
bauungsplan gem&R & 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 BauRV0 bezweckt.

Die Anderung beriihrt 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 heschleunigten Verfahren, fiir das die Vor-
schriften des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB gelten. Mit dem Bebauungsplan erfolgt keine
Erwetterung der zulissiger Grundfliche. Die Anderungen haben keine Umweltauswir-
kungen. GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der frijh-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen wer-
den. GemadR § 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 Umwettpriifung abgesehen wird.

Mit der Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.71 und der Begriin-
dung st 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-
figen Sondergehietes und des Kerngehietes des bestehenden Bebauungsplans Nr. 71
der Stadt Heiligenhafen.

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

21.08.2018
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74
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1.3 Ausgangssituation

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

An dieser Stelle wird, obwohl der Bebauungsplan Nr. 71 nur eine kigine Teilfliche des
Innenstadtbereichs umfasst, die Gesamibetrachtung wiedergegeben, weil dies einer
gesamtinnerstidtischen Einordnung der Analyse dient und der Bebauungsplan imin-
nerstidtischen Gesamtzusammenhang zu betrachten ist.

Aus dieser Bestandsaufnahme der Nutzungen ergibt sich eine charakteristische Mi-
schung von Wohnen mit Einzelhandelshetrieben, Schank- und Spetsewirtschaften,

Geschifts- und Bironutzungen, Dienstleistungsqewerbe, Beherbergungsbetyieben

wie Hotels, Pensionen oder Bed & Breakfast. Ferienwohnungen sind im gesamten In-
nenstadthereich vorhanden. Die nachfolgende Abbildung zeigt die festgestellte Ver-
teilung der Nutzungen, sinschlieBlich der Wohnnuizung anhand der gemeldeten
Haushalte. Sie kennzeichnet auch bisher nicht genehmigte Ferienwohnungsange-
bote.

! hitps://www.heitigenhafen-touristik.de/index.php/ferienwohnungen.htmlitim/1/search/list
https:/ /www.frele-termine.de/stadtgebiet.htmi#Belegung 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 Wohneinheiterran 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 liber das Gesamtgebiet betrachtet bet
21,5 %, d.h. mehr als 1/5 der Wohnungen im Innenstadtbereich stehen zur
Wohnnutzung fiir die ortsansissige Bevilkerung bereits nicht mehr zur Verfii-

gung.

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

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

- Der Anteil an Ferienwohnungen im Innenstadtbereich an den insgesamt 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 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

Fir das 'P[angebi et liegt der rechtskréftige Bebauunagsplan Nr. 72 aus dem Jahr 2005
vor (vgl. nachfolgende Abbildung). Als Art der baulichen Nutzung sind festgesetzt
Mischgebiet, Kerngebiet und Sonstiges Sondergebiet ,GroRfléchiger Einzelhandels-
betrieb”.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt fiir alle festgesetzten Baugebiete, weil
die bestehenden textiichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zwar bereits
Ferienwohnungen ausschiieRen, die Formulierungen aber mach der BauNV0-Novelle
Liicken aufweisen.

? Die Betrachtung der unterschiedlichen Nutzungen erfolgt nach deren Anzabhi.

21.08.2019
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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 landtichen Raum definiert. Weiterhin gehdrt Heiligenhafen zu
den Stidten mit eirrem kontinuierlichen Bevilkerungswandel, auf welchen reagiert
warden muss.

Der Landesentwicklungsplan fiihrt dazu aus:

AAuf eine veranderte Wohnungsnachfrage reagieren

Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wehnungsnach-
frage und der Fldchenbedasf verdndern. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilienh&u-
sern deutlich zurtickgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnformen sowie
generationsiibergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu. Die
Kommunen miissen sich bei der Flichenvorsarge, der Weiterentwicklung der Woh-
nungsbestinde, der Gestattung 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 Liibeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung der Einwoh-
nerentwicklung hervor:

»Die Einwohnerentwicklung in den Stiddten und Gemeinden des Planungsraums wird
von der natiirlichen Entwicklung und in entscheidendem MaRe von der Zuwanderung
thd dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Bauftdchen abhéngen. Vor altem
fiir... die ... zentralen Orte muss es darum gehen, eine weitere Abwanderung ven Blir-
gerinnen und Biirgern durch Verbesserungen beim Wohnumfeld ... sowie durch die
Bereitstellung von gualitdtsvollen Neubauoptionen, micht nur im Einfamilienhaus-
‘bau, zu begrenzen.” (5. 8 RF)

,Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Liibeck gehdren ir Schleswig-Holstein zu
den Regionen mit dem hdchsten Anteil dlterer Mithlrgerinnen und Mitbiirger. Bis zum
Jahr 2015 wird der Alterungsprozess weiter fortschreiten und zu einer deutlichen Veer-
inderung der Altersstruktur der Einwohnerinnen und Emwohner imPlanungsraum
fithren. ... Die Verdnderungen stellen neue Anforderungen an Wohnungsbau und Inf-
rastruktur. Neben einer steigenden Nachfrage beispielsweise nach attengerechten
Wohnungen und Pflegeeinrichtungen wird der Bedarf an Kindergartenpldtzen oder
Schulen riicklaufig sein.” (5. 9 RP)
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1.6.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der bestehende Bebauungsplan Nr. 71 ist aus den Darstellungen des wirksamen Fld-

chennutzungsptanes der Stadt Heiligenhafen entwickelt, der das Plangebietin diesem
Bereich als Mischbaufldche darstellt (vgl. nachfolgende Abb.).

Abbildung 4: Ausschnitt des wirksamen Flichennutzungsplans der Stadt Heili-
genhafen

21.08.2019
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2. Planinhalt und Abwigung
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
Bevilkerung im Innenstadtbereich. Ein weiteres Ziel ist die Erhaltung, Emeuerung
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 kulturelien Angeboten fiir die Grtliche Bevblkerung einnimmt.

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

2.2 Planinhaite und Festsetzungen

2.2.1 Artder baulichen Nutzung

Fiir die im rechiskraftigen 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 geéindert und erganzt.

GemaR § 1 Abs. 5und Abs. 8 BauNV0 sindim Mischgebiet, im Kerngebiet und im Sons-

tigen Sondergebiet ,GroRflichiger Einzelhandelsbetrieb” diein § 132 BauNV0 aufge-

fithrten Ferienwohnungen, als bestimmte Art der zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstigen Gewerbebetriebe, nicht zuléssig.

Neben einzelnen Ferienwohnungen in einem Gebdude sind damit auch Ferienhduser
als gesamt genutzte Gebdude gemeint (vgl. § 13a Satz 1 BauNVv0).

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 dem in derr letzten Jahren erkennbaren vermehr-
ten Interesse fiir die Neuetablierung von Ferienwohnungen im Plangebiet. Die Analyse
zeiqt, dass im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 zwar keine Fe-
rienwohnungen existieren, jedoch im Innenstadtbereich insgesamt, aufgeschlisselt
nach den Untergebieten des Bebauungsplans Nr. 92, mit

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

21.08.2019
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Mis 3 FeWo von insg. 23 Wohnungen 13,0%
Mis 24 FeWo voninsg. 53 Wohnungen 45,3%
WA1 11 FeWovoninsg. 83 Wohnungen 13,3%

bereits &in hoher Anteit an Wohnungen im Innenstadtbereich aufgrund der Nutzung
als Ferienwohnung dem Wohnbedarf der einheimischen Bevotkerung 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 stddtebaulichen Ordnung und zur Vermeidung von Misssténden erforderlich.

Im Innenstadtbereich ist eine breite Palette an unterschiedlichen Nutzungen und An-
geboten der drttichen Versorgung vorhanden. Neben Einzethandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen stehen auch Infrastrukturein-
richtungen aus dem 8ffentlichen, kulturellen und sozialen Bereich bereit, die von der
einheimischen Bevblkerung ganzjahrig-genutzt werden. Durch die Nutzungsmischung
mit Wohnen st der Innenstadtbereich ganzjahrig belebt und stellf einen attraktiven,.
vielfaltigen Wohn-, Arbeits- und Lebensbereich dar, der neben seiner Bedeutung fiir
den Tourismus (Anziehungspunkt, Einkaufen, Essengehen, Bummeln, Verweilen, Un-
terkunft) weiterhin vor allem fir die ortsanséssige Bevdlkerung und deren Bediirf-
nisse von zentraler Bedeutungist und dafiir gesichert werden soll.

Ziel ist, dass der Innenstadtbereich auch auRerhalb der Saison belebt ist, wozu die
Sicherung der dortvorhandenen Wohnnutzung fiir die ortsanséssige Bevilkerung ge-
hért, um eine ganzjdhrige Frequenz zu generieren. Ferienwohnungen werden haupt-
sichlich wihrend der Saison genutzt und stehen auferhalb der Saison vielfach leer,
was bei einem zu hohen Anteil von Ferienwohnungen im Innenstadtbereich zu einer
Verddung und Unternutzung der dortigen Einzethandels-, 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 Bevtlkerungsstruktur, die durch die dauerhaft dort woh-
nenden Menschen gebildet wird, besonders wichtig. In der Innenstadt soll daher die
Wohnfunktion micht weiter in Richtung Ferienwohnen zu Lasten von Bauerwohnen
verschoben werden.

Waiterhin sind im Innenstadtbereich die kurzen Entfernungen zu den verschiedenen
fullaufig erreichbaren Angeboten fiir die ortsansassige Bevblkerung auch vor-dem
Hintergrund des demografischen Wandels mit einer immer dtter werdenden Bewoh-
nerstruktur und einem damit einhergehend sich hiufig verkleinernden Aktionsradius
der ilteren Menschen von Interesse, weil in diesem Zusammenhang Wohnangebotein
der Nihe zu érttichen Versorgungs- und Infrastrukturangeboten wichtig und daherzu
sichern und weiterzuentwickeln sind.

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

21.08.201¢
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Fremdenbeherbergung im Ferienpark westlich des Binnensees und auf dem Steinwar-
derin der ,ersten Reihe” an der Ostsee auf der nérdlich zur Stadt vorgelagerten Neh-
rung. Damit sind in der Vergangenheit bereits stidtebauliche Schwerpunkte fiir die
Fremdenbeherbergung gesetzt worden.

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

In den verganaenen Jahren wurden — untersetzt durch einen stidtehaulichen Master-
plan - weitere Hotel-und Ferierhaus-/Ferienwohnungsprojekte auf dem Steinwarder
und am Kommunalhafen in der ,ersten Reihe” an der Ostsee realisiert, wodurch as der
Stadt gelungen ist, neben dem althergebrachten ein neues zeitgemifes Unterkunfts-
und Ferienangebot zu etablieren und neue Gistegruppen 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 Ferienobiekten 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 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 Ferfenwohnungsnutzung abzielen, nicht konkurrieren,

Gleichzeitig sind mit den neuen touristischen Angeboten, bspw. den Hotels, im Zu-
sammenhang mit den dort entstandenen Arbeitspldtzen auch zusitzliche Wohnungs-
bedarfe entstanden, deren Befriedigung vor Ort angestrebt wird. Auch aus diesem
Grund ist es erfordertich, Wohnungen zum Dauerwohinen in der Stadt zu sichern und
zu entwickeln, gerade auchim Innenstadtbereich.

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

Fitr ggf. doch bereits vorhandene, genehmigte Ferienwohnungen im Innenstadtbe-
reich wird mit textlicher Festsetzung geregelt, dass gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen unzuldssiger aber
bis einschlieRiich zum 22.03.2018 genehmigter Anlagenin Formvonin § 13a BauNV0
aufgefiihrten Ferienwohnungen ausnahmsweise zuldssig sind. Erweiterungen werden
dabei nur in untergeordnetem Umfang zugelassen.

21.08.2019
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Damit wird den ggf. doch vorhandenen Ferienwohnungen im Innenstadtbereich Rech-
nung getragen. Thnen wird eine Erneuerungsfahigkeit und in diesem Zusammenhang
in geringem Umfang auch eine Neugestaltung zugebilligt. Es sichett 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
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 gesstzt, die zur Sicherung und Weiter-
entwicklung der anderen stadtebaulichen Funkfionen des Innenstadtbereichs
eingehalten werden soll.

2.2.2 Fortgeltung

Die textlichen Festsetzungen erfolgen als Anderungen und Ergiinzungen der beste-
henden textlichen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans und greifen daher
die bestehende Nummerierung auf. Die {ibrigen textlichen Festsetzungen des Ur-
sprungs-Bebauungsplans wie auch die ptanzeichnerischen Festsetzungen gelten wei-
ter fort.

21.08.2019
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3. Verfahren

31 Formliches Verfahren

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

Die Stadtvertretung hatinihrer Sitzungam ...cooviiiiins den gednderten 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 ....cocueeeeee. 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
............... wihrend der Dienststunden gemiB § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgele-
gen. Die &ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregun-
gen wihrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Nieder-
schrift abgegeben werden kbnnen, am ... durch Abdruck in der
,Heiligenhafener Past” ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die'von der Planung beriihrt
sein kiinnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGBam................ zur Abgabe einer Stetlung-
nahme aufgefordert.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden 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 gebiltigt.

21.08.2019

15



L [N

Stadt Heiligenhafen { 1. Anderung B-Plan 71 ,nérdl. Marktplatz, siidl. Am
Strande, rwischen Schlamerstrale und Bebauung Briickstrale” | Begriindung

4. Durchfiihrung des Bebauungsplans
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 ,nordlich Marktplatz, siidlich Am Strande,

zwischen Schlamerstralie im Westen und Bebauung BriickstralRe im Osten” hat keine
haushaltsrechtlichen Auswirkungen fiir die Stadt Heiligenhafen.

5. Flichenbilanz

PLARUNG Flichennutzung Flichein m? Flachenanteil
in % des

Plangebiates

Sonstiges Sondergebiet ,GroBfldchiger Ein- 3.730 62,9 %

zelhandelshetrieb”

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 ....ocoeieineennee gebilligt.
Heiligenhafen, der .icinniennne. Siegel Unterschrift
(Miiller)
- Blirgermeister -

21.08.2019
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Anlage1  Analyse Statistische Daten,
Nutzungsanalyse nach Untergebieten
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PLANZEICHENERKLARUNG
e L
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

bie L textlichen f ind And und Er der

henden textlichen F des Beb I Hr. 74 der Stadt Hellfgenhafen.

Iehes 4 1 |

Die falgenden Festsetzungen ersetzen den Punkt § ~ Ark der baulichen Nutzung - der
bestehenden textlichen Festserzungen.

1.  Aptderbaullchen Hutzung {§ 9 Abs. 1 K. 1 BauGB)

Sonstiges bi Tt Ihandelshetrien*

Das sanstige Sondergeblet dient der Unterbringung eines groftA&chigen Einzelhandels-
betriehes, Darilhar hinays sind untergeordnete Gewerbebetriebe, dia das Wohnen nicht
wesentlich stéren, zuldssig.

i

¥m Einzelnea sind zul8ssig:

- eln groRilsichiger B ieh mit einar
1,200 m*und einem unlergeordneten Non- Food-Sortiment

~  Stellplstze §r den groBflEchigen Einzethandel

~  Geschifts-, Blro- und Verwaltungsnutzune

-~ Binzethandelshetriebe, Schank-und Spelsewitbschaftan

- sonstige michtwesentiich stbrende Gewerbebetriebe

= Anlagen BIr kirchliche, kulturelie, soziale, gesundheitliche Lnd sportiiche Zwecke

Verkatfstlache von

Indem ganstigen Soadergebiet "Grofflichige riebe"
sind die i § 138 BawkV0 aufyefilhrien Ferlenwahnungen, als bestimmte Art der

? nstigen nicht stdrenden Gewerbebetrlebe, nicht zul5sslg.
{§9 Abs. 1 ¥r. 1 BauG, § 1 Abs, 5 und 9 8autiVo, § 11 BauNVD, g 13a BauNva)

1.2 Mischgellet
Im Mischgebiet sind gem § 1 Abs. 5 und Abs. @ BauVi die in § 132 Baulivo
aufgefihrten Ferienwshnungen, 2ls bestimmte Art der nach § 6 Abs, 2 #r 3und
I 4 BauKvO atlgemein zulbssigen Betriebe d herb hes pnd
sonstigen Gewerbehetriebe, nicht zutdssig,
{89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs, 5 und & BauN¥0, § 6 BauNu0, § 13a BauNvi)

1.3 Xerngeblet
Im Kerngebiet slnd gem3R ¢ 1 Abs, 5 und Abs. § BauliVO die In § 13a BauNve
aufgefithrten Ferienwohnungen, ais hestimmie Art der nach § 7 Abs. 2 Kr. 2 und
e 3 BauNV0 aligemetn zulfissigen Betriebe des Behorberglngsgeworbes und der
sonstigen nkcht wesentilch stbrenden Gewerbabetriebe, nicht zubisslg urnd gemik
§ 1 Abs. 5 BUNVD siag VergnOgungsstatten nicht 2ul5ssty.
(&5 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und & BaudV0, § 7 BauNYD, § 13z BauNve)

1.4 Gemal g 1 Abs, 10 BaukVo sing Fr ungeh, Anderungen, d
und Efneuerungen tnzullissiger aber bis einschlieBlich 2um 22.02.2018 genehmigter
Anlagenin Farmven fn § 132 Gaul¥o aulgeflihrten Ferlenwohnungen ausnahmsweise

2ulissig. E dind dabei nur in gaordnetem Umiang zl8ssig,
(§ 9 Az, 1N 1 BauGB, § 1 Abs, 10 BauhVD, § §32 BauNVD)

Fortgeltung
Die planzeichnerisehien und die thrigen textlichen Festsetzungen des Ursprungs-Debauungs-
plans gelten fort.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund dec Aufsteliungsheschiusses der Stadtverietung vom
Die orisbliche Bek hing 4 L besch erfatote duveh
tn der "Heiligenhafener Post™ am v +

2. AUF Beschiuss der Stadivertrebung yom
von der frilhzeitigen Unterrichieng und E
& 4 Abs, TBaulB abgesehen,

wnser WUIDE Nach § 13 Abs. 2 Nt BauGE
terang pach § 3 Abs,1 BauGB und

3, DieStadtvertretung hatam den Entrur der 1, Anderung des
M 71 mit duny besehl und 21 Auslegung bestimmt,

4. Ber Entwurf der 1. Andesung des Bebautmgsplans Nr. 71, bestehend aus der Plan-
2eithnung {Tell A) und dem Text (Te' B), sowde die Begiindung hiaben In der Zettvom
bis etnschlieftich wihrend folgendes Zeiten
+oo.N2Ch § 3 Abs. 2 BouGB bifentlich nusgelegen. Die 6Fentliche husiegung
worge miL dem Hinwels, dass Stell hmen wihrend der Ausk st von alten
Interessierten schrtitlich nder zue Hiederschiift abgegeben warden kbnnen, am
.. durch Abdnick tn der "Heiligenhafener Past” ortsilblich hokannt gemacht.
iy r Bekenntmachung der Auslegung der Planentwiiife und dle nach
3 Abs. 2 BaUGB ausaulegenden Uinter| wurden unter . g
ns Internet eingestelit,

5.  Pie BehBrden und senstigen Trager iiffentlicher Belange, die von der Planung berihrt
sein Eﬁnrr‘an,wurden qem36 § 4 Abs, 2 BauGh durch Schrethen YoM i,
Yur Abgabe siner Stell o ol

6. DieStadivertretang hat die Siatiungnahmen der Uffentiichkett und der BehBrden und
sonstlgen Trager §fentlicher Belange am ....... . Qepriift. Das Exgebnls wurde
mitgeteilt,

Helligenhefen, Slegel (Mlliery
den..... - - Blirgermeistar—

7. DerkatastermiBipe Bestand am ...

.. sowie die peometrischen Fest-
Iegungen det neuen stidtebaulichen

werden als richtig beschetnigt,

iy

Siegel {NKY
- Bfentlbest, Verm.-Ing, -

8 Die Stadwvertretung hat die 3, Anderung dos Bebauungsplans Nr. 74, bestehend aus
der Planzeichnung {Tetl A} und dem Text (Telf I;g, BM wuras - 35 Sakzung
beschiossen und die Begibndung durch (efafachen) Beschluss gebilligt.

Hefligenhafen, Siegel {Mtler)
~ BOrgermeister -

L PR

o, Die Bebayungspiansatzung, bestehend aus der Flanzeichning (Teil A) und dem
Text [Tell B), wird hiermit avsgefertigt und ist bekannt 2 mathen,

ilettigerhafen, Slegel (Miler)
den ... — -~ Blirgermetster -

10, Der Betchluss dec lans durch die fi "
Stadt Und Stefle, bel der der Plan mit Begrindung auf Dauer wahwentd der Sprechsiunden
won allen Interpssierten eingesehen werden kann und die Uber den InhalL Auskunft
erteilt, sind am ... +weny duirch Abdnuck in der "Hailigénhafener Past” orisilblich
bekanmtgematht worden, In der Bekanntmachung ist al! die Woglichke!t, sine
Verletzuny von Yerfahrens- unt Formyarsehriften und von MEngein der AbwSgung
einschiiedilich der ¢ich ergebenden Rechtsfolgen {g 215 Abs. 2 BauG{, sowie auf dle
Kbglichkeit, Enmharﬂgungsansplliche geltend 2o machen und das Erlschen dieser
Ansprilche (§ 44 BauGE) hi: warden. Auf die frkungen des § 4 Abs, 3 60
wunde ehenfalls hingewiesen. De Seizung ist mitkin am ... secere (R KFBFL
geteaten,

Heltigerhafen, Stegel (ttlller)
den. - Blirgermedster -

Satzung der Stadt Heiligenhafen

fiber die

1. Anderung des Bebauungsplans Nr, 71
fiir das Gebiet “nérdlich Marktplatz, siidlich Am Strande
zwischen Schlamesstrafie iim Westen und Bebauunrg

Bréickstrafe im Osten®

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB} in der Fassung der Bekanntmachting

vom B3, November 2017 (BGRI. I8, 3634} sowie ach § 84 der Landesbauorgnling {LBO} vom
22,01.2009 {GVOBL. Schl.-H., 2009, 5. 6), wwletrt gedndert durch Artikel 1 des Gesepes vom
14.06.2016 (GYOBL. SchL-H. 5. 368) wird nach Seschlussfassung durch die Stadtvertrelung
.+ folgende Satzung Uber die 1. Anderung des Bebawungsplans Hr, 71 filr
ch Marktplatz, stidlich Am Sesande zwischen Schiamerstralie im Westen und
tsalle fin Dsten” hestehend aus der Planzeichnung (Tell A) uad dem

Text (Teil ) ertassen,

Stadt Hei-ligen hafen

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71

fiir das Gebiet "nérdlich Marktplatz, siidlich Am Strande
zwischen Sthlamerstralle im Westen und Bebauung
BriickstraRe im Dsten"

Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden .

M1:1.000 21,08,2019

Planverfasser:
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