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Begründung
zur l. Änderung des Bebauungsplans Nr. 71 "nördlich Marktplatz, südlich
Am Strande, zwischen Schlamerstraße im Westen und Bebauung Brück-
Straße im Osten" der Stadt Heiligenhafen

0. Präambel - Rechtsgrundlagen

Die l. Änderung Bebauungsplan Nr. 71 "nördlich Marktplatz, südlich Am Strande, zwi-
sehen Schlamerstraße im Westen und Bebauung Brückstraße im Osten" wird auf der
Grundlage folgender Gesetze und Verordnungen erstellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11. 2017
(BGBL 1, 5. 3634).

Verordnung über die bauliche Nutzung derGrundstücke(Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. 11. 2017 (BGBL. I, S. 3786).

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Plan-
Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. 12. 1990 (BGBL. 1991 I,
S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. 05. 2017 (BGBL I S.
1057).

Landesbauordnung für das Land Schleswig-Hoktein (LBO) vom 22. 01. 2009
(GVOBl. SchL. -H. S. 6), zuletzt geändert durch Artikel l des Gesetzes vom 14. 06. 2016
(GVOBL SchL-H. S. 369).

Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. 07. 2009 (BGBL I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel l des
Gesetzes vom 15. 09. 2017 (BGBL. I S. 3434).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. 02. 2010 (GVOBL SchL. -H. S. 301), zuletzt geändert durch Artikel l des Gesetzes
vom 27. 05.2016 (GVOBL. Schl.-H. S. 162).

Gemeindeordnung für Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28. 02. 2003
(GVOBL. SchL. -H. 2003, S. 57), zuletzt geändert durch Artikel l des Gesetzes vom
14.03.2017 (GVOBL. Schl.-H. S. 140).
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l. 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 eingefügt, der diese Nutzung de-
finiert und ihre ausnahmsweise oder allgemeine ZuLässigkeit in den verschiedenen
Baugebietstypen (§§2 bis 7 BauNVO) regelt. Ferienwohnungen gehören danach zu
den "sonstigen nicht störenden 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 Übergangsvorschriften wirksam. Das
Gesetz ist am 13. 05. 2017 in Kraft getreten. Das bedeutet Ferienwohnungen werden
neben dem Dauerwohnen grundsätzlich zulässig und diese Einordnung tritt rückwir-
kendein.

Mit dieser rechtlichen Klarstellung sind eingehende Bauanträge für die Nutzungsum-
Wandlung von bestehenden Wohnungen zu Ferienwohnungen oder für die neue Er-
richtung von Gebäuden mit Ferienwohnungen in Wohn- und Mischgebieten, unabhän-
gig ob es sich um einen Antrag nach § 30 BauGB "Zulässigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans" oder nach § 34 BauGB "Zulässigkeitvon Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten OrtsteiLe" handelt, grundsätzLich
genehmigungsfähig und positiv zu behandeln.

Für die Innenstadt von HeiLigenhafen werfen die mit der Gesetzesänderung ermög-
lichte potenzielle Umnutzung vorhandenen Wohnraums zu Ferienwohnungen sowie
die Neuanlagevon Ferienwohnungen/ Gebäuden mit Ferienwohnungen eine Problem-
Lage für die städtebauliche Ordnung und Entwicklung in diesem Quartier auf. Es dro-
hen städtebauliche Spannungen durch den nicht erwünschten Entzug von Wohnraum
und eine Verdrängung derWohnnutzungfürdie örtliche Bevölkerung, den Verlust be-
zahlbaren Wohnraums für Einwohner, den Verlust von Hauptwohnsitzen der Erwerbs-
tätigen, steigende Boden- und Mietpreise, fehlende Ausnutzung vorhandener Infra-
Struktur (z. B. Schulen), Leerstandvon Ferienwohnungen außerhalb der Saison, mög-
liche negative Auswirkungen auf den innerstädtischen Einzelhandel einschließlich
Umstrukturierung des Einzelhandels weg vom täglichen Bedarf und durch Zunahme
von Verkehr durch Einpendler.

Die StadtvertretungHeiligenhafenhatimhrer Sitzung am 22. 03. 2018 die Aufstellung
der l. Änderung des Bebauungsplans Nr. 71 "nördlich Marktplatz, südlich Am Strande,
zwischen SchLamerstraße im Westen und Bebauung Brückstraße im Osten" mit dem
PLanungsziel

Steuerung der ZuLässigkeit von Ferienwohnungen durch Festsetzungen zu Art
und ggf. Maß der baulichen Nutzung;
weitgehender AusschLuss bzw. Feinsteuerung der Nutzungsart "Ferienwohnun-
gen" nach § l Abs. 5 bis 9 BauNVO.



SWUPGmbH

Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

^~~L

-n^

Stadt Heiligenhafen 11. Änderung B-PLan 71 "nördl. Marktplatz, südl. Am
Strande, zwischen Schlamerstraße und Bebauung Brückstraße" | Begründung

12. 12. 2019

beschlossen.

Es Liegt ein rechtskräftiger Bebauungsplan für das Gebiet vor, der als bestimmter Be-
bauungspLan gemäß § 30 Abs. l BauGB aufgestellt ist Mit der l. Änderung des Be-
bauungsplans wird daher die Feinsteuerung der Nutzungsart "Ferienwohnungen
nach § l Abs. 6 bis 9 BauNVO bezweckt.

Die Änderung berührt möglicherweise durch Änderungen beim Gebietstyp die Grund-
züge der Planung. Die Änderung erfolgt daher im Verfahren nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren, für das die Vor-
Schriften des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB gelten. Mit dem Bebauungsplan erfolgt keine
Erweiterung der zulässigen Grundfläche. Die Änderungen haben keine UmweLtauswir-
kungen. Gemäß § 13 Abs. 2 Nr. l BauGB kann im vereinfachten Verfahren von derfrüh-
zeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Abs. l und § 4 Abs. l abgesehen wer-
den. Gemäß § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprüfung abgesehen. Bei der Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden
ist darauf hinzuweisen, dass von einer UmweLtprüfung abgesehen wird.

Mit der Ausarbeitung der l. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 71 und der Begrün-
düng ist die SWUP GmbH, Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation in
Quickborn beauftragt.

1. 2 Lage des Plangebiets und räumlicher Geltungsbereich

Das PLangebiet der l. Änderung umfasst die Bauflächen des Mischgebietes, des Sons-
tigen Sondergebietes und des Kerngebietes des bestehenden Bebauungsplans Nr. 71
der Stadt Heiligenhafen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 5. 930 m2 (0, 59 ha) und ist der fol-

genden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung l: Geltungsbereich der l. Änderung 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 zusätzlich durch Auswertung für Heiligenhafen typischer In-
ternetporfcale für Vermietungsangebote analysiert.

An dieser Stelle wird, obwohl der Bebauungsplan Nr. 71 nur eine kleine TeiLfläche des
Innenstadtbereichs umfasst, die Gesamtbetrachtung wiedergegeben, weil dies einer
gesamtinnerstädtischen Einordnung der Analyse dient und der Bebauungsplan im in-
nerstädtischen Gesamtzusammenhang zu betrachten ist.

Aus dieser Bestandsaufnahme der Nutzungen ergibt sich eine charakteristische Mi-
schung von Wohnen mit EinzelhandeLsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften,
Geschäfts- und Büronutzungen, DienstLeistungsgewerbe, Beherbergungsbetrieben
wie Hotels, Pensionen oder Bed & Breakfast. Ferienwohnungen sind im gesamten In-
nenstadtbereich vorhanden. Die nachfolgende Abbildung zeigt die festgestellte Ver-
tellung der Nutzungen, einschließlich der Wohnnutzung anhand der gemeldeten
Haushalte. Sie kennzeichnet auch bisher nicht genehmigte Ferienwohnungsange-
böte.

1 https://www. heiligenhafen-touristik. de/i"ndex. php/ferienwohnungen. html#!m/l/search/tist
https://www.freie-termine.de/stadtgebiet.html#BeLegung_2_-_4_Personen



s

Nutzung Ferienwohnung

Anzahl der angemeldeten, genehmigten Ferienwohnungen

im Rahmen der Nutzungskartierung zusätzlich
festgestellte Ferienwohnungen

Ferienwohnung als gewerbliche Nutzung

Nutzung Hotel, Pension, Appartementvermietung

Nutzung Dienstleistung, Gastronomie

Nutzung Handel und Gewerbe

Nutzung Wohnen
Anzahl der Hsushalte

Differenzierung von Untergebieten des Innenstadt-
bereiches

^^"

Stadt Heiligen hafen
B-Plan Nr. 92 für das Gebiet "Innenstadtbereich",

l. Änderung B-Plan Nr. 68 "Bruckstr. i-ii",
l. Änderung B-Plan 71 "nördlich Marktplatz"

Analyse und Übersicht aller Nutzungen
(Ferienwohnung, Wohnen, Gewerbe und Handel,
Dienstleistung)
M l: 1.000 15.08.2019

.\̂

's'1

/^'

Craswarder;
.. 'StriFmarder .. ;.'' iJ.i-'^.^ ,,. &;;

^, ' ':,. -S>'^-"-J'?
Binnensee . J~ , f; ". ̂  (, '"

.^
.^-y^-^wWgi

Planverfassen

SWUPGmbH
Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

tm». bertta^tmip.4t sfw.Sti^*^.^ Tu».«NaH li^imv,*i



SWUPGmbH

Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

^y^L

/

Stadt Heiligenhafen 11. Änderung B-Plan 71 "nördL. Marktplatz, südl. Am
Strande, zwischen Schlamerstraße und Bebauung Brückstraße" | Begründung

12. 12. 2019

Die Auswertung 2 zeigt folgendes Bild:
Insgesamt sind im Innenstadtbereich derzeit 709 Haushalte vorhanden. 12 wei-
tere Wohn ei n heiten an derSchmiedestraßesi'ndin Kürze bezugsfertig.

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

Der Anteil an Ferienwohnungemm Innenstadtbereich an demnsgesamtvorhan-
denen Wohnungen (in Summe 903) Liegt über das Gesamtgebiet betrachtet bei
21, 5 %, d. h. mehr als 1/5 der Wohnungen im Innenstadtbereich stehen zur
Wohnnutzung für die ortsansässige Bevölkerung bereits nicht mehr zur Verfü-
gung.

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

Die im Innenstadtbereich ansässigen anderen gewerblichen Nutzungen - beste-
hend aus Dienstleistungsangeboten, Geschäften, Büros, 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 gewerblichen Nutzungen (in Summe 436) erreicht über das Gesamtgebiet
betrachtet 44, 5%.

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

Die ausführliche Aufschlüsselung der Auswertung ist der Anlage l zu entnehmen.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Für das PLangebiet Liegt der rechtskräftige Bebauungsplan Nr. 71 aus dem Jahr 2005
vor (vgl. nachfolgende Abbildung). ALs Art der baulichen Nutzung sind festgesetzt
Mischgebiet, Kerngebiet und Sonstiges Sondergebiet "Großflächiger EinzeLhandeLs-
betrieb".

Die l. Änderung des Bebauungsplans erfolgt für alle festgesetzten Baugebiete, weil
die bestehenden textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zwar bereits
Ferienwohnungen ausschließen, die Formulierungen aber nach der BauNVO-Novelle
Lücken aufweisen.

2 Die Betrachtung der unterschiedlichen Nutzungen erfolgt nach deren Anzahl.
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Abbildung 3: Rechtskräftiger Bebauungsplan Nr. 71 (Ausschnitt)
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1. 6 Übergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht

1.6. 1 Landesentwicklungsplan

Im LandesentwickLungspLan SchLeswig-HoLstein von 2010 ist die Stadt Heiligenhafen
als Unterzentrum im Ländlichen Raum definiert. Weiterhin gehört HeiLigenhafen zu
den Städten mit einem kontinuierlichen BevölkerungswandeL, aufweichen reagiert
werden muss.

Der Landesentwicklungsptan führt dazu aus:

"Auf eine veränderte Wohnungsnachfrage reagieren
Mit dem demographischen Wandel werden sich Art und Umfang der Wohnungsnach-
frage und der FLächenbedarfverändern. Während die Nachfrage nach Einfamilienhäu-
sern deutlich zurückgehen wird, nimmt die Nachfrage nach neuen Wohnformen sowie
generationsübergreifenden, alten- und behindertengerechten Wohnungen zu. Die
Kommunen müssen sich bei der FLächenvorsorge, der Weiterentwicklung der Woh-
nungsbestände, der Gestaltung des Wohnumfelds und des Infrastrukturangebots auf
diese Veränderungen einstellen. " (S. 15 LEP)

1.6. 2 Regionalplan

Der RegionaLpLan 2004 für den PLanungsraum II für Schleswig-Holstein Ost mit der
kreisfreien Stadt Lübeck und dem Kreis Ostholstein hebt die Bedeutung der Einwoh-
nerentwicklung hervor:

"Die Einwohnerentwicklung in den Städten und Gemeinden des PLanungsraums wird
von der natürlichen Entwicklung und in entscheidendem Maße von der Zuwanderung
und dem kommunalen Angebot an Wohnungen und Bauflächen abhängen. Vor allem
für... die... zentralen Orte muss es darum gehen, eine weitere Abwanderung von Bür-
gerinnen und Bürgern durch Verbesserungen beim WohnumfeLd ... sowie durch die
Bereitstellung von qualitätsvoLLen Neubauoptionen, nicht nur im Einfamilienhaus-
bau, zu begrenzen." (S. 8 RP)

"Der Kreis Ostholstein und die Hansestadt Lübeck gehören in SchLeswig-Holstein zu
den Regionen mit dem höchsten Anteil älterer Mitbürgerinnen und Mitbürger. Bis zum
Jahr 2015 wird derAlterungsprozess weiterfortschreiten und zu einer deutlichen Ver-
änderung der Altersstruktur der Einwohnerinnen und Einwohner im PLanungsraum
führen.... Die Veränderungen stellen neue Anforderungen an Wohnungsbau und Inf-
rastruktur. Neben einer steigenden Nachfrage beispielsweise nach altengerechten
Wohnungen und PfLegeeinrichtungen wird der Bedarf an Kindergartenplätzen oder
Schulen rückläufig sein. " (S. 9 RP)
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1.6.3 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan

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

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

10
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2. Planinhalt und Abwägung

2. 1 Planungsziele

Die Stadt Heiligenhafen verfolgt mit der Aufstellung der l. Änderung des Bebauungs-
plans Nr. 71 insbesondere das Ziel der Sicherung des Wohnbedarfs der einheimischen
Bevölkerung Im Innenstadtbereich. Ein weiteres Ziel ist die Erhaltung, Erneuerung
und Fortentwicklung des vorhandenen Innenstadtbereichs, spezieLLin dessen Funk-
tion als zentraler Versorgungsbereich, den dieser sowohl hinsichtlich der verbrau-
chernahen Versorgung mit Einzelhandels- und Dienstlei'stungs-Angeboten als auch
mit sozialen und kulturellen Angeboten für die örtliche Bevölkerung einnimmt.

Ein wesentlicher Aspekt zur Sicherung der oben genannten Funktionen ist die Ein-
seh ränkung des Neubaus von Ferienwohnungen sowie die Einschränkung weiterer Um-
nutzung vorhandener Gebäude zu diesem Zweck im Innenstadtbereich.

2. 2 Planinhalte und Festsetzungen

2. 2. 1 Art der baulichen Nutzung

Für die im rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 71 festgesetzten Baugebiete erfolgt
durch textliche Festsetzung eine Präzisierung zum Ausschluss von Ferienwohnungen
als bestimmte Art der baulichen Nutzung mit Hilfe der Feinsteuerungsinstrumente
nach S l Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO. Die bestehenden textlichen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung werden hierzu geändert und ergänzt.

Gemäß § l Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind im Mischgebiet, im Kerngebiet und im Sons-
tigen Sondergebiet "Großflächiger EinzeLhandeLsbetrieb" die in § 13a BauNVO aufge-
führten Ferienwohnungen, als bestimmte Art der zulässigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstigen Gewerbebetriebe, nicht zulässig.

Neben einzelnen Ferienwohnungen in einem Gebäude sind damit auch Ferienhäuser
als gesamt genutzte Gebäude gemeint (vgl. § 13a Satz l BauNVO).

DerAusschluss von Ferienwohnungen als bestimmte Art der Nutzung erfolgt vor dem
Hintergrund des im Innenstadtberekh bereits vertretenen NutzungsanteUs, gerade
im Vergleich zum Dauerwohnen, und dem in den letzten Jahren erkennbaren vermehr-
ten Interesse für die NeuetabLierung von Ferienwohnungenim Ptangebiet. DieAnaLyse
zeigt, dass im PLangebiet der l. Änderung des Bebauungsplans Nr. 71 zwar keine Fe-
rienwohnungen existieren, jedoch im Innenstadtberei'ch insgesamt, aufgeschlüsselt
nach den Untergebieten des Bebauungsplans Nr. 92, mit

MI l 49 FeWo von insg. 215 Wohnungen
MI 2 11 FeWo von insg. 31 Wohnungen
MI 3 46 FeWo von insg. 138 Wohnungen
MI 4 50 FeWo von insg. 327 Wohnungen

22, 8%
35, 5%
33, 3%
15, 3%
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MI 5 3 FeWo von insg. 23 Wohnungen
MI 6 24 FeWo von insg. 53 Wohnungen
WA l 11 FeWo von insg. 83 Wohnungen

13,0%
45, 3%
13, 3%

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

Der AusschLuss von Ferienwohnungen für den Innenstadtbereich, der sich insbeson-
dere auf den Neubau von Ferienwohnungen sowie die Einschränkung weiterer Umnut-
zung vorhandener Gebäude oder Erweiterungen zu diesem Zweck bezieht, ist zur Wah-
rung der städtebaulichen Ordnung und zur Vermeidung von Missständen erforderlich.

Im Innenstadtbereich ist eine breite Palette an unterschiedlichen Nutzungen und An-
geboten der örtlichen Versorgung vorhanden. Neben Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeit- und Gesundheitseinrichtungen stehen auch Infrastrukturein-
richtungen aus dem öffentlichen, kulturelLen und sozialen Bereich bereit, die von der
einheimischen Bevölkerung ganzjährig genutzt werden. Durch die Nutzungsmischung
mit Wohnen ist der Innenstadtbereich ganzjährig belebt und stellt einen attraktiven,
vielfältigen Wohn-, Arbeits- und Lebensbereich dar, der neben seiner Bedeutung für
den Tourismus (Anziehungspunkt, Einkaufen, Essengehen, Bummeln, Verweilen, Un-
terkunft) weiterhin vor allem für die ortsansässige Bevölkerung und deren Bedürf-
nisse von zentraler Bedeutung ist und dafür gesichert werden soll.

Ziel ist, dass der Innenstadtbereich auch außerhalb der Saison belebt ist, wozu die
Sicherung der dortvorhandenen Wohnnutzung für die ortsansässige Bevölkerung ge-
hört, um eine ganzjährige Frequenz zu generieren. Ferienwohnungen werden haupt-
sachlich während der Saison genutzt und stehen außerhalb der Saison vielfach teer,
was bei einem zu hohen Anteil von Ferienwohnungen im Innenstadtbereich zu einer
Verödung und Unternutzung der dortigen Einzelhandels-, DienstLeistungs-, Gastro-
nomie-. Sozial- und Kulturangebote führen kann, mit nachteiligem Effekt auf dieses
Nutzungs- und Infrastrukturangebot. Für den Innenstadtbereich ist daher die ErhaL-
tung einer sozial stabilen BevöLkerungsstruktur, 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
fußläufig erreichbaren Angeboten für die ortsansässige Bevölkerung auch vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels mit einer immer älter werdenden Bewoh-
nerstruktur und einem damit einhergehend sich häufig verkLeinernden Aktionsradius
der älteren Menschen von Interesse, weil in diesem Zusammenhang Wohnangebote in
der Nähe zu örtlichen 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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Fremdenbeherbergungim Ferienpark westlich des Binnensees und auf dem Steinwar-
der in der "ersten Reihe" an derOstseeauf der nördlich zur Stadt vorgelagerten Neh-
rung. Damit sind in der Vergangenheit bereits städtebauliche Schwerpunkte für die
Fremdenbeherbergung gesetzt worden.

Für den Innenstadtbereich und die übrigen OrtsteiLe HeiLigenhafens südlich des Bin-
nensees und der Hafenrinne bestand und besteht ein Vorrang auf der Wohn- und Ver-
sorgungsfunktion für die ortsansässige Bevölkerung. Teilweise ist eine für Badeorte
typische Nutzungsmischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen vertreten in Form
von Wohngebäuden mit Nutzung zum Dauerwohnen kombiniert mit Touristenbeher-
bergung in Form von Einfamilienhäusern mit Einliegerwohnung zur Ferienvermietung.

In den vergangenen Jahren wurden - untersetzt durch einen städtebaulichen Master-
plan - weitere HoteL-und Ferienhaus-/Ferienwohnungsprojekte auf dem Steinwarder
und am Kommunalhafen in der "ersten Reihe" an der Ostsee realisiert, wodurch es der
Stadt gelungenist, neben dem althergebrachten ein neues zeitgemäßes Unterkunfts-
und Ferienangebot zu etablieren und neue Gästegruppen zu gewinnen. Dies hat auch
zu einer überregional neuen Wahrnehmung der Stadt geführt.

Zurückliegende Erfahrungen zeigen, dass vor diesem Hintergrund des gestiegenen In-
teresses an HeiLigenhafen als Tourismusdestination auch im Innenstadtbereich vor-
handene Wohnungen oder Gebäude vermehrt zu Ferienobjekten umgewi'dmet bzw.
Grundstücke mit neuen Ferienobjekten entwickelt werden, weil dies größere Ertrags-
möglichkeiten 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 Grundstücks- und Gebäu-
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 Arbeitsplätzen auch zusätzliche Wohnungs-
bedarfe entstanden, deren Befriedigung vor Ort angestrebt wird. Auch aus diesem
Gmnd 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 für die ortsansässige Bevölkerung im In-
nenstadtbereich bedarf einer städtebaulichen Steuerung, die mit den gewählten Fest-
Setzungen erreicht wird.

Für ggf. doch bereits vorhandene, genehmigte Ferienwohnungen im Innenstadtbe-
reich wird mit textlicher Festsetzung geregelt, dass gemäß § l Abs. 10 BauNVO Erwei-
terungen, Änderungen, Nutzungsänderungen und Erneuerungen unzulässiger aber
bis einschließlich zum 22. 03. 2018 genehmigter Anlagen in Form von in § 13a BauNVO
aufgeführten Ferienwohnungen ausnahmsweise zulässig 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 Erneuerungsfähigkeit und in diesem Zusammenhang
in geringem Umfang auch eine Neugestaltung zugebiLLigt. Es sichert den Bestands-
schütz für die hier bestehenden, genehmigten Ferienwohnungen, die häufig seit vie-
Len Jahren als Teil der Nutzungsmischung vorhanden und etabliert sind. Gleichzeitig
wird für die bestimmte Art der Nutzung "Ferienwohnung" als Gewerbebetrieb bzw. als
Berherbergungsbetrieb im Innenstadtbereich damit eine aus dem Bestand gewach-
sene Obergrenze im Verhältnis zu den weiteren Nutzungen insbesondere zu Dauer-
wohnen und anderen gewerblichen Nutzungen gesetzt, die zur Sicherung undWeiter-
entwicklung der anderen städtebaulichen Funktionen des Innenstadtbereichs
eingehalten werden soll.

2. 2. 2 Fortgeltung

Die textlichen Festsetzungen erfolgen als Änderungen und Ergänzungen der beste-
henden textlichen Festsetzungen des Ursprungs-BebauungspLans und greifen daher
die bestehende Nummerierung auf. Die übrigen textlichen Festsetzungen des Ur-
sprungs-BebauungspLanswie auch die planzeichnerischen Festsetzungen gelten wei-
ter fort.
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3. Verfahren

3.1 Förmliches Verfahren

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 22. 03. 2018 den Aufstellungsbeschluss
zur l. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 71 gefasst. Die ortsübliche Bekanntma-
chung des AufsteLlungsbeschLusses ist durch Abdruck in der "HeiLigenhafener Post"
am 26. 03. 2018 erfolgt.

Auf BeschLuss der Stadtvertretung vom 26. 09. 2019 wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. l
BauGBvon der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Abs. l BauGB und
§ 4 Abs. l BauGB abgesehen.

Die Stadtvertretung hat am 26. 09. 2019 den Entwurf des Bebauungsplanes mit Be-
gründung beschlossen undzurAustegung bestimmt.

Der Entwurfdes Bebauungsplanes, bestehend aus der PLanzeichnung (TeiLA) und dem
Text (Teil B), sowie die Begründung, haben in der Zeit vom 08. 10. 2019 bis zum
08. 11. 2019 während der Dienststunden nach § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgeLegen.
Die öffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen während der
Auslegungsfristvon allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben
werden können, am 30.09.2019 durch Abdruck in der "H eiligen hafener Post" ortsüb-
Lich bekannt gemacht Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planent-
würfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter
"www. heiligenhafen. de" ins Internet eingestellt.

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, die von der Planung berührt
sein können, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am 30. 09. 2019 zur Abgabe einer SteL-
lungnahme aufgefordert.

DieStadtvertretung hatdieSteLLungnahmen der ÖffentLich keit und der Behörden und
sonstigen Träger öffentlicher Belange am 12. 12. 2019 geprüft. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), am 12. 12. 2019 als Satzung beschlossen und die Be-
gründung durch einfachen BeschLuss gebilligt.
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4. Durchführung des Bebauungsplans

Die l. Änderung des Bebauungsplans Nr. 71 "nördlich Marktplatz, südlich Am Strande,
zwischen Schlamerstraßeim Westen und Bebauung Brückstraßeim Osten" hat keine
haushaltsrechtlichen Auswirkungen für die Stadt Heiligenhafen.

5. Flächenbilanz

PLANUNG Flächennutzung Fläche in m2

Sonstiges Sondergebiet "GroßfLächiger Ein- 3. 730
zeLhandelsbetrieb"

Kerngebiet 1. 880
Mischgebiet 320

Plangebiet l. Änderung BP71 5.930

Flächenanteil
in % des

Plangebietes
62, 9 %

31, 7 %
5,4%

100 %

6. Beschluss über die Begründung

Diese Begründung zur l. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 71 wurde in der Sitzung
derStadtvertretungHeiligenhafenam 12. 12.2019 gebilligt.

StQdf

Heiligenhafen, den .. laFE8t. 21]2fl. Siegel

c
Unterschrift

(Loose)
-i.V. Erster Stadtrat-

16



SWUPGmbH

Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt HeiLigenhafen 11. Änderung B-PLan 71 "nördL. Marktplatz, südl. Am
Strande, zwischen Schlamerstraße und Bebauung Brückstraße" | Begründung

^'^

12. 12. 2019

7. Literatur- und Quellenverzelchnis

INNENMINISTERIUM DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (2004): RegionaLpLan 2004 für den
PLanungsraum II, Schleswig-Holstein Ost, Kreisfreie Stadt Lübeck, Kreis OsthoL-
stein. Kiel.

INNENMINISTERIUM DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (Hrsg. ) (2010): LandesentwickLungs-
plan Schleswig-Holstein 2010. Kiel.

STADT H EILIGEN HAFEN (1998): FLächennutzungsplan (NeuaufstelLung).

17



SWUPGmbH

Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation

Stadt Heiligenhafen 11. Änderung B-PLan 71 "nördl. Marktplatz, südl. Am
Strande, zwischen SchLamerstraße und Bebauung Brückstraße" | Begründung

^ &5

J

12. 12. 2019

8. Anlage

18



SWUPGmbH

Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation ^

Stadt Heiligenhafen ] l. Änderung B-PLan 71 "nördL Marktplatz, südl. Am
Strande, zwischen Schlamerstraße und Bebauung Brückstraße" | Begründung

12. 12. 2019

Anlage l Analyse Statistische Daten,
Nutzungsanalyse nach Untergebleten

19



SWUP GmbH Landschaftsarchitektur, Stadtplanung und Mediation E
15. 08. 2019

Stadt Heitigenhafen | B-Ptan 92 "Innenstadtbereich", l. Änd. B-Plan 68, l. Änd. B-Ptan 711 Analyse Statistische Daten

Straße
(ggf. mit Hausnummern)

Haus-

halte WE feWo
im gemeldet
Bau

Summe Summe Anteil

FeWo FeWo
m'cht als

gemeldet Gewerbe
gemeldet

FeWo
als

Gewerbe

m'cht

gemeldet

Summe Gewerbe zu

FeWo Einheiten FeWoin% andere gewerbl. Nutzungen Gewerbe Wohnen
zum nur Dienstl./ Einzel- Schank- Beher- sonstige Verhältnis

Wohnen gemeldet Geschäft/ handel Speise- bergung Gewerbe (Gewerbe
Gesamt e Büro Wirtschaft ohne einschl.

FeWo FeWo)

B-Plan

Bau-

gebiet

B-Plan92_MIl
Achterstraße 65

Am Strande 10-15 4

Bergstraße 2-20, gerade 11
Fischerstraße 61

Lauritz-Maßmann-Str. 2-30, gerade 9
Markt 6 l

Schtamerstraße 1-27, ungerade 15

SUMME MI1 166

10
l

0

4

l

l

5

22

3

l

5

2

2

13

27
2

9

3

3

5

92
6

11

70

12

4

20

215

29,3

33,3

0,0

12,9

25,0

75,0

25,0

22,8

5

10
5

l

4

4

3

l

l

11

6

0

11

14
6

2

6

45

0, 25 92/M1

0, 25 92/MI1

1, 00 92/MI1

0, 30 92/MI1
0, 78 92/MI1

3,00 92/MI1

0, 73 92/MI1

0,40

B-Plan 92_MI2
Am Strande 4-7a, 8a-8b

Brückstraße 13-27, ungerade

Schlamerstraße 2-24, gerade

SUMME MI2

0

7

4

11

5

14

12

31

0,0

50,0

33,3

35,5

5

7

l

13

1, 00 92/MI2

1, 86 92/MI2
0, 50 92/MI2

1, 10

B-Plan92_MI3
AmSuhrenpohl 16

Bergstraße 1-47, ungerade 31
Markt 1-3 8

Mühlenstraße 2-36, gerade 14
Schmiedestraße. 3-11, ungerade 23

SUMME MI3 92

18

13
0

12
l

44

18

15

0

12

l

34

46
8

26

24

138

52,9

32,6

0,0
46,2

4,2

33,3

2

l

Il

9

3

l

13

0

23
5

4

l

33

1, 13 92/MI3
1, 16 92/MI3

0,63 92/MI3
1, 14 92/MI3

0, 09 92/MI3

0, 84

1/4
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Straße
(ggf. mit Hausnummern)

Haus-

halte
Summe Summe Anteil

WE FeWo FeWo FeWo
im gemeldet mcht als
Bau gemeldet Gewerbe

gemeldet

FeWo
als

Gewerbe

mcht
gemeldet

FeWo Einheiten FeWoin% andere gewerbl. Nutzungen Gewerbe
zum nur Dtenstl. / Einzel- Schank- Beher- sonstige

Wohnen gemeldet Geschäft/ handet Speise- bergung Gewerbe
Gesamt Büro Wirtschaft ohne

FeWo

^
15. 08. 20-19

Summe Gewerbe zu
Wohnen

Verhältnis

(Gewerbe
einschl.

FeWo)

B-Plan

Bau-

gebiet

B-Plan92_MI4
Brückstraße 2-36, gerade 11

Hafenstraße 1-3, ungerade 0

Hafenstraße 2-16, gerade (0. 6) 33

Kiekut 3

Kflrchenstraße 2

Markt 14-18 7

Mühlenstraße 1-39, ungerade 40

Mühlentor 8

Thulboden(ohne60) 99

Wendstr. 1-41, ungerade (o. 39) 72

Wilhelmplatz la 2

SUMME MI4 277

5

0

4

l

2

0

l

2

-18
6

l

11

0

4

l

2

0

4

2

19

22
0

37

4

4

7

44

10

118

78

3

327

50,0

10,8

25,0
50,0

0,0

9,1

20,0

16,1

7,7

33,3

15,3

l

l

3

l

5

5

29
4

7

l

2

2

-l
3

2

16
l

35

9

2

6

3

l

8

10
0

51
6

0

96

1, 27 92/MI4

92/MI4

0, 30 92/IKI4

1, 33 92/MI4

1, 50 92/MI4
1, 14 92/MI4

0, 28 92/MI4

0, 25 92/MI4

0, 70 92/MI4

0, 17 92/MI4
0, 50 92/MI4

0, 49

B-Plan92_MI5

Am Strande la, l-3 3

Hafenstraße 5-35, ungerade 13
Werftstraße 1-6 4

SUMME MI5 20

3

13
7

23

0,0

0,0

42,9

13,0

5

14

6

25

1, 67 92/MI5

1,08 92/MI5

1, 75 92/MI5

1,30

B-Plan92_MI6

Weidestraße 26, 50-58, gerade 15
WHhelmplatz 1-5 13

Wilhelmstraße l

SUMME MI6 29

0

21
0

21

0

24
0

15

37
l

53

0,0

64,9

0,0

45,3

0, 20 92/MI6

1, 62 92/MI6

0,00 92/MI6
0,83

2/4
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Straße

(ggf. mit Hausnummern)

Haus-

hatte WE FeWo
im gemeldet

Bau

Summe Summe Anteil

FeWo
nicht

gemeldet

FeWo
als

Gewerbe

gemeldet

FeWo
als

Gewerbe

mcht

gemeldet

FeWo Einheiten
zum

Wohnen

Gesamt

FeWoin% andere
nur Dienstl./

gemeldet Geschäft/
e Büro

gewerbl. Nutzungen
Einzel- Schank- Beher-

handel Speise- bergung
Wirtschaft ohne

FeWo

Gewerbe

sonstige
Gewerbe

B
15.08. 2019

Summe Gewerbe zu

Wohnen
Verhältnis

(Gewerbe
einschl.

FeWo)

B-Plan

Bau-

gebiet

B-Plan92_WA
Reiferbahn 2 l 0

Schmiedestraße 2-16, gerade 4 12 1

Weidestraße 5-27, ungerade 31 4

Weidestraße 18-24, gerade l l

Wendstr. 2-26, gerade 35 2

SUMME WA 72 12

0

l

5

2

3

11

l

5

36

3

38

0,0

20,0

13,9

66,7

7,9

13,3

0, 00

0, 25

0, 29

2,00

0, 1-1

0, 22

92/WA

92/WA

92/WA

92/V/A
92/WA

B-Plan92_SO Hafen
Hafenstraße 37-43, ungerade 11 11 0,0 0, 00 92/SO

B-Plan 68
Brückstraße 1-7, ungerade 0

Brückstraße 9-11, ungerade 10

0

10 0,0

68/SO

0, 20 68_1/MI

B-Plan 71
Am Strande 7b

Schtamerstraße 2a, 2b

Markt 7-13
Am Strande 8

0

0

10

2

0

0

10
2

0,0

0,0

l

0

11
l

71_1/SO
71_1/'SO

1, 10 71_1/MK

0, 50 71_1/MI
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Straße
(ggf. mit Hausnummern)

Haus-
halte WE

im

Bau

feWo
gemeldet

FeWo
m'cht

gemeldet

FeWo
als

Gewerbe

gemeldet

FeWo
als

Gewerbe

mcht

gemeldet

Summe Summe Anteil

FeWo Einheiten FeWoin% andere

zum nur Dienstl./
Wohnen gemeldet Geschäft/
Gesamt e Büro

gewerbl. Nutzungen
Einzel- Schank- Beher- sonstige
handel Speise- bergung Gewerbe

Wirtschaft ohne

FeWo

Summe

Gewerbe

Gewerbe zu

Wohnen

Verhältnis

(Gewerbe
einschl.

FeWo)

B-Ptan

Bau-

gebiet

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

4/4


