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1 Anlass und Zielsetzung

Die Stadt Heiligenhafen stellt derzeit den Bebauungsplan Nr. 98 und die dazugehérige 48.
Flachennutzungsplananderung auf. Planungsziel war urspringlich ist die Entwicklung einer etwa
funf Hektar groRen Flache am stidlichen Siedlungsrand von Heiligenhafen. An dieser Stelle sollten
dringend benétigte Nutzungen untergebracht werden, zudem wurde ein stadtebaulicher
Wettbewerb durchgefiihrt, um eine fir den Standort vertragliche Verortung zu ermdglichen.
Neben einem neuen Feuerwehrgeratehaus mit angrenzender Fahrzeughalle sollte beispielsweise
auch der Bauhof und ein Kindertagesstatten-Neubau errichtet werden. Die Stadt Heiligenhafen hat
sich entschieden den Neubau eines Feuerwehrgeratehauses aufgrund der Dringlichkeit
vorzuziehen und fur diese modernisierungs- und erweiterungsbedurftige Grundeinrichtung eine

neuen Standort zu finden.

In der vorliegenden Alternativenpriifung werden noch einmal alle Aussagen und Bewertungen
vorab geprufter alternativer Standorte fiir die geplante Nutzung zusammengefasst und aufgefuhrt.
Darauf aufbauend hatte sich die Stadt Heiligenhafen fir den Standort am Hohenweg entschieden

und alle weiteren Planungsschritte eingeleitet.

2 Rahmenbedingungen

Die Regionalpliane werden derzeit fortgeschrieben. Bis dahin gilt der Regionalplan 2004 fort, der
die Stadt Heiligenhafen als Unterzentrum einstuft. Somit gehort die Stadt Heiligenhaften zu den
Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung. Nach Ziffer 3.1 Abs. 1 LEP-Fortschreibung 2020 sind
Zentrale Orte Schwerpunkte fir Uberdrtliche Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sowie
fir wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern und zu starken. Die

Ansiedlung der Nutzung als solche ist somit unstrittig.

Nach Ziffer 3.9 Abs. 4 LEP-Fortschreibung 2020 hat die Innenentwicklung allerdings Vorrang vor
der AuRenentwicklung. Der Plangeltungsbereich befindet sich auBerhalb des baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebietes des Unterzentrums. Das baulich zusammenhéngende
Siedlungsgebiet bestimmt die raumliche Abgrenzung des Siedlungs- und Versorgungskerns,
innerhalb derer sich die Siedlungsentwicklung vorrangig bewegen soll (vgl. Ziffer 6.1 Abs. 4
Regionalplan 1l). Somit bedarf es vorab einer Priifung von Alternativflachen far die jeweilige
Nutzung. Die alternativ gepriften Flachen befinden sich innerhalb des baulich
zusammenhangenden  Siedlungsgebietes und  erfillen die eingangs  aufgeflhrten
regionalplanerischen Vorgaben. In der folgenden Abbildung ist das baulich zusammenhangende

Siedlungsgebiet rot schraffiert.
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Ausschnitt Regionalplan Planungsraum Il 2004 (Land Schleswig-Holstein 1998)

3 Prufung Alternativflachen

3.1 Allgemein
Die Entwicklung im Innenbereich hat stets Vorrang gegenuber der Entwicklung in bisher
unbebauten Bereichen auBerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs. So werden
natiirliche Ressourcen geschitzt, Flachenversiegelung und Verkehrsaufkommen reduziert sowie
lebendige Ortszentren gestarkt. Vorrangig sind bereits erschlossene Flachen im Siedlungsgeflge
zu bebauen. Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflachen ausweisen, ist von ihnen
aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene Flachenpotenziale ausschépfen konnen. Hierzu
zahlen alle Baugrundstiicke

- im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléne nach 8§ 30 BauGB,

- im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB zu

beurteilen sind, sowie

- in Bereichen gemaf} § 34 BauGB.

Innenentwicklung umfasst zudem die Nutzung von Brachflachen und leerstehenden Gebduden
sowie andere Nachverdichtungsmoglichkeiten. im Geltungsbereich wirksamer
Flachennutzungsplane sind darlber hinaus Reserveflachen in stadtebaulich integrierten Lagen zu

Uberprufen.

Um die Innenentwicklungspotentiale optimal zu nutzen, wurde eine Bestandsaufnahme der

vorhandenen Potentialflaichen durchgefiihrt. Dabei wurde zwischen Baullicken und potenziellen
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Bauflichen nach Flachennutzungsplan (Reserveflachen) und freie Baugrundstiicke nach

Bebauungsplan unterschieden.

In der Kategorie ,Bauliicke” sind bisher unbebaute Flachen innerhalb des bebauten

Siedlungsgebietes erfasst worden, bei denen das bestehende Planungsrecht eine Bebauung nach

§ 34 BauGB fur zulassig erklart.

Bei den .potenziellen Bauflachen nach Flachennutzungsplan (Reserveflachen)” werden

tiblicherweise Flichen erfasst, die im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als

Bauflachen dargestellt sind, aber noch nicht bebaut bzw. als solche entwickelt wurden.

In der Kategorie der freien Baugrundstiicke nach Bebauungsplan” wurden freie Baugrundstticke

erfasst, fur die bereits Baurecht besteht aber keine Bebauung stattgefunden hat. Eine kurzfristige

Bebauung ist hier moglich.

Sowohl fur die Bauliicken als auch fur die Reserveflachen gilt, dass diese flr eine aktive
Siedlungsentwicklungspolitik nur eingeschréankt zur Verfiigung stehen, da sie sich Uberwiegend in
privatem Eigentum befinden. Die Stadt hat nur geringen Einfluss darauf, ob und wann diese
Flachen fur eine Bebauung bereitgestellt werden. Nicht wenige Baullicken bestehen bereits seit

vielen Jahren, sodass nicht von einer kurzfristigen Nutzung ausgegangen werden kann.

3.2 Abgrenzung Suchraum

Die alternativ gepriiften Flaichen mussen sich innerhalb des baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebietes der Stadt Heiligenhafen befinden. AuBerhalb liegende Flachen, wie
beispielsweise der Graswarder, Steinwarder oder auch Bereiche stiddstlich und sidwestlich der
Bundesautobahn 1 wurden demzufolge nicht betrachtet. Auch wurden bestimmte
Potenzialflichen innerhalb des baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebietes vorab
ausgeschlossen. Zum einen handelt es sich dabei um die Sonderbauflachen im nordwestlichen
Bereich der Stadt Heiligenhafen, da die Zweckbestimmung Kur, Klinik oder auch Hotel von
vornherein die Ansiedlung einer Feuerwehr aus immissionsschutzrechtlichen Belangen
regelmaBig ausschlieBt. Zudem wurden gréRere, innerértliche Grinflachen wie Sportplatze,
Friedhéfe oder auch Kieingartenanlagen nicht weiter betrachtet, da die Stadt Heiligenhafen diese
wertvollen Freiflichen auch zukiinftig sichern und von einer Bebauung freihalten mdchte. In der
folgenden Abbildung sind die ausgeschlossenen Suchflichen (Sonderbauflachen und Griinflachen)

sowie das bauliche zusammenhangende Siedlungsgebiet dargestelit.

z
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Abbildung Suchraum: baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet (rot schraffiert) und ausgenommene
Sonderbauflachen (orange) und Grinflachen (griin) (PLOH 2022)

3.3 Alternativflachen Feuerwehr

Das derzeitige Feuerwehrgebaude der Freiwilligen Feuerwehr Heiligenhafen entspricht nicht mehr
den aktuellen Normen und Voraussetzung, was vor allem die Bereiche Hygiene und potenzielle
Unfaligefahren betrifft. Ein Umbau am jetzigen Standort wurde geprift und far nicht durchfihrbar
befunden. Bei der Suche eines geeigneten neuen Standortes fir ein Feuerwehrgeratehaus mussen
bestimmte Parameter beachtet werden. So muss das Grundstlck eine gewisse Grolie aufweisen,
um die erforderlichen baulichen Anlagen fur einen modernen und zukunftsfahigen
Feuerwehrstandort unterbringen zu kdnnen. Dazu gehdren neben der Fahrzeughalle, Wasch- und
Werkstatthalle auch Sozial- und Verwaltungsraume sowie Ubungs- und Rangierflachen im Freien.
Zudem muss der ruhende Verkehr der Mitglieder und Besucher der Feuerwehr bedacht werden.
Vergleichbare Feuerwehrstandorte haben einen Flachenbedarf von etwa 1,0 ha. Dadurch scheiden
beispielsweise vorhandene Baullicken innerhalb des Stadtgebietes von Heiligenhafen oder noch
einzelne freie Baugrundstiicke in rechtskraftigen Bebauungsplanen regelmagig aus. Hinzu kommt
der Umstand, dass der neue Feuerwehrstandort verkehrlich gut angeschlossen sein muss und
nicht zu weit am Siedlungsrand liegen darf, um die erforderlichen Hilfsfristen einzuhalten. Weitere
Rahmenbedingungen sind die Flachenverfugbarkeit, immissionstechnische Einschrankungen,
Darstellung im Flachennutzungsplan, Hochwasserschutz und die naturschutzfachliche Bedeutung

der Potenzialflache.

Folgende blau markierten Flachen wurden in die Standortdiskussion einbezogen:
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Fliche A - an der Fachklinik

Der Flachennutzungsplan stellt die
Flaiche, als Flache fur die
Landwirtschaft dar. Einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
gibt es in diesem Bereich nicht. Eine
mogliche Bebauung wirde sich nach
8§35 BauGB richten. Die
Voraussetzungen fUr eine Bebauung
nach § 35 BauGB sind nicht erfllt. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes
sowie die Anderung des
Flachennutzungsplanes waéren
zwingend erforderlich.

FlachengroRRe: 2,8 ha

ErschlieBung + Lage:
- StraRe ist vorhanden, ggf. Ausbau erforderlich
- Grenzt direkt an die Fachklinik im Osten und an den Ferienpark im Norden
- Relativ groRe Entfernung bis zum Stadtzentrum, sehr weit westlich gelegen, Durchfahrt
durch Klinikgelande erforderlich

Flachenverflgbarkeit
- Privateigentum

Immissionstechnische Einschrankungen
- Problematisch, da die Flache direkt an Fachklinik und Ferienpark grenzt (SO Kur, Klinik,
Hotel)

Hochwasserschutz
- Liegt nicht im Hochwasserrisikogebiet

Naturschutzfachliche Bedeutung
- Gering, wird intensiv landwirtschaftlich genutzt
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Flache B - Sandkamp

Der Flachennutzungsplan stellt die
Flache, als Wohnbauflache und einen
kleinen Teil als gemischte Bauflache
dar. Einen  rechtsverbindlichen
Bebauungsplan gibt es in diesem
Bereich nicht. Eine mogliche
Bebauung wirde sich nach § 34
BauGB richten.

FlachengréRe: 1,2 ha

b

ErschlieBung + Lage:
- StraRe Sandkamp ist vorhanden, allerdings nur als schmale Wohnstralie

- Wadre eine 2. Reihe Bebauung
- Liegt zentral, gute Entfernung bis zum Stadtzentrum

Flachenverfugbarkeit
- Privateigentum

Immissionstechnische Einschrankungen
- Problematisch, da die Fliche direkt in einem Wohngebiet liegt, von allen Seiten von

Wohnbebauung umgeben

Hochwasserschutz
- Liegt nicht im Hochwasserrisikogebiet

Naturschutzfachliche Bedeutung
- Hoch, erheblicher Baumbestand und Grinflachen



Alternativenpriifung 48. FNPA der Stadt Heiligenhafen

Flache C - Kurzer Kamp / H6henweg

Der Flachennutzungsplan stellt die
Flache, als Wohnbauflache dar. Einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
gibt es in diesem Bereich nicht. Eine
mégliche Bebauung wiirde sich nach
§ 34 BauGB richten.

FlachengréBe: 3,6 ha

ErschlieBung + Lage:
- StraRen Kurzer Kamp und Héhenweg vorhanden, gut erschlossen
- Ware zum Teil eine 2. Reihe Bebauung
- gute Entfernung bis zum Stadtzentrum

Flachenverfugbarkeit
- teilweise im Privateigentum, teilweise im Eigentum der Stadt

Immissionstechnische Einschrankungen
- Problematisch, da die Flache direkt in einem Wohngebiet liegt, von drei Seiten von
Wohnbebauung umgeben

Hochwasserschutz _
- Liegt nicht im Hochwasserrisikogebiet

Naturschutzfachliche Bedeutung
- Gering, wird intensiv landwirtschaftlich genutzt

-
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Fliche D - Carl-Maria-von-Weber-Straf3e

Der Flachennutzungsplan stellt die
Flache, als Wohnbauflache dar. Einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
gibt es in diesem Bereich nicht. Eine
mogliche Bebauung wiirde sich nach
§ 34 BauGB richten.

FlachengréBe: 2,5 ha

ErschlieBung + Lage:
- Mebhrere ErschlieBungsmdglichkeiten tiber vorhandene Strafen: Carl-Maria-von-

Weber-StraRe, Theodor-Kérner-Stralle, Hermann-L&ns-StralRe
- Liegt zentral, gute Entfernung bis zum Stadtzentrum

Flachenverfugbarkeit
- Privateigentum

Immissionstechnische Einschrankungen
- Problematisch, da die Flache direkt in einem Wohngebiet liegt, von zwei Seiten von

Wohnbebauung umgeben

Hochwasserschutz
- Liegt nicht im Hochwasserrisikogebiet

Naturschutzfachliche Bedeutung
- Gering, wird intensiv landwirtschaftlich genutzt

Besonderheiten
- Topografisch stark bewegt, > 10 m Gefalle
- Archaologischer Fundplatz - Siedlungshinweise, ggf. Archaologische
Voruntersuchungen notwendig



Alternativenpriifung 48. FNPA der Stadt Heiligenhafen

Flache E - Scheitelberg Nord

Der Flachennutzungsplan stellt die
Flache, als Flache fur die
Landwirtschaft dar. Einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
gibt es in diesem Bereich nicht. Eine
mdgliche Bebauung wirde sich nach
§ 35 BauGB richten. Die
Voraussetzungen fir eine Bebauung
nach § 35 BauGB sind nicht erfullt.
Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes sowie die
Anderung des Flachennutzungs-
planes waren zwingend erforderlich.

Flachengréfie: 3,9 ha

ErschlieBung + Lage:
- StraRe Scheitelberg ist vorhanden, allerdings nur als schmale WohnstraBe
- Liegt ostlich, noch gute Entfernung bis zum Stadtzentrum

Flachenverfugbarkeit
- Privateigentum

Immissionstechnische Einschréhkungen
- Ggf. durch angrenzende Wohnbebauung, aber durch schallschutztechnische
MaRnahmen voraussichtlich I6sbar

Hochwasserschutz
- Liegt zum groRBen Teil im Hochwasserrisikogebiet

Naturschutzfachliche Bedeutung
- Hoch, zum Teil gesetzlich geschiitztes Biotop: ungenutztes Grinland mit leichtem
Brackwassereinfluss
- Zudem ein offener Graben vorhanden

Besonderheiten
- Arch3ologischer Fundplatz - Siedlungshinweise, ggf. Archaologische
Voruntersuchungen notwendig
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Fliche F - Scheitelberg Stid

Der Flachennutzungsplan stellt die
Flache, als Flache fur die
Landwirtschaft dar. Einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
gibt es in diesem Bereich nicht. Eine
mégliche Bebauung wiirde sich nach
§ 35 BauGB richten. Die
Voraussetzungen fiir eine Bebauung
nach § 35 BauGB sind nicht erfillt.
Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes sowie die
Anderung des Flachennutzungs-
planes waren zwingend erforderlich.

FlachengréRe: 1,8 ha

ErschlieBung + Lage:
- StraRe Scheitelberg ist vorhanden, allerdings nur als schmale Wohnstral3e
- Liegt dstlich, noch gute Entfernung bis zum Stadtzentrum

Flachenverfligbarkeit
- teilweise im Privateigentum, teilweise im Eigentum der Stadt

Immissionstechnische Einschréankungen
- Ggf. durch angrenzende Wohnbebauung, aber durch schallschutztechnische
MaRnahmen voraussichtlich |6sbar

Hochwasserschutz
- Liegt nicht im Hochwasserrisikogebiet

Naturschutzfachliche Bedeutung
- Hoch
- im 6stlichen Bereich: erheblicher Baumbestand, ehemaliger Kiesabbau - jetzt Nutzung
als Regenrickhaltebecken
- Im westlichen Bereich: gesetzlich geschiitztes Biotop: Griinland
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Flache G - Sundweg / Osterweide
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gibt es in diesem Bereich nicht. Eine
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v T~ § 35 BauGB richten. Die
! Voraussetzungen fiir eine Bebauung
nach § 35 BauGB sind nicht erfullt.

i "~ Die Aufstellung eines

Bebauungsplanes sowie die

: ‘ Anderung des Flachennutzungs-

L ~__ planes waren zwingend erforderlich.
FlachengroRe: 1,4 ha

ErschlieBung + Lage:
- Durch KreisstraBe Am Sund erschlossen
- durch Lage vor der OD-Grenze gesonderte Genehmigung einer Zufahrt zur Kreisstrafe
erforderlich
- Relativ groRe Entfernung bis zum Stadtzentrum, sehr weit 6stlich gelegen

Flachenverfigbarkeit
- Privateigentum

Immissionstechnische Einschrankungen
- keine

Hochwasserschutz.
- Liegt nicht im Hochwasserrisikogebiet

Naturschutzfachliche Bedeutung
- Gering, wird intensiv landwirtschaftlich genutzt

Besonderheiten
- Bebaubarkeit nach Stiden durch 40m Anbauverbotszone eingeschrankt
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3.3.1 Zusammenfassung

Insgesamt wurden sieben unterschiedliche potenzielle Standorte fur die Ansiedlung eines
Feuerwehrgeritehauses innerhalb des baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebietes von
Heiligenhafen untersucht. In der folgenden Tabelle erfolgt eine kurze Zusammenfassung und

Bewertung der jeweiligen Alternativflachen.

Flache E ‘ E -;E_ ‘i)) AN % Besonderheiten

A (] o - + +

B + o = + -

c + 0 - + +
Topografisch  stark

D i (o] = + + bewegt
Archdologischer
Fundplatz

E o o o 2 z, Archdologischer
Fundplatz

F o o 0o + -

G /; o + + + Anbauverbotszone
zur BAB

Yoo B.. | I L s oo
Erschliefung / Lage; Flachenverfagbarkeit; Immissionstechnische Einschrankungen; “**Hochwasserschutz;

:E Naturschutzfachliche Bewertung

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass keine der untersuchten Alternativilachen kurzfristig
geeignet ist, um das dringend bendtigte Feuerwehrgeratehaus zu errichten. Die Flachen B - D
weisen zwar eine gute Lage und innerértliche ErschlieBung auf, werden aber durch die
vorhandenen immissionstechnischen Einschrankungen abgewertet. Die meist an mehreren Seiten
angrenzende Wohnbebauung erfordert in der Regel aktive SchallschutzmaRnahmen und sind
nicht allein durch eine entsprechende Baukérperstellung auszugleichen. Das wiederum fuhrt
meist zu einer starken Einschrankung der Bebaubarkeit der Grundsticke. Die Flachen A, Eund F
sind war noch gut gelegen, um alle Einsatzorte im Stadtgebiet zu erreichen, werden aber durch das
Angrenzen an die Kurklinikbereich (Immissionen) oder durch die Lage im Hochwasserrisikogebiet
oder andere naturschutzfachliche Belange abgewertet. Verbleibend Flache G ware grundsatzlich

geeignet, liegt aber zu weit entfernt vom Ortskern und wie auch bei allen anderen gepriften
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Flachen, ist hier unklar, ob die Flache zum Erwerb durch die Stadt Heiligenhafen zur Verfigung

steht.

4 Fazit

Die Stadt Heiligenhafen mdochte ihrer Aufgabe nachkommen und die dringend modernisierungs-
und erweiterungsbedirftige Grundeinrichtungen der Feuerwehr an einem neuen Standort
etablieren. Dabei spielt immer die Belebung der eigentlichen Ortsmitte eine tragende Rolle,
allerdings lassen sich Nutzungen wie die Feuerwehr kaum innerhalb der Ortsmitte unterbringen.
Dennoch sind die Innenentwicklungspotenziale aufzuzeigen bevor auf angrenzende Flachen

zurickgegriffen wird.

In der vorliegenden Alternativenprifung werden noch einmal alle Aussagen und Bewertungen
vorab geprufter alternativer Standorte fUr die geplante Nutzung zusammengefasst und aufgefahrt.
Im Ergebnis stehen innerhalb des Stadtgebietes keine ausreichenden und geeigneten
Innenentwicklungspotenziale bzw. Reserveflichen (die durch den Féachennutzungsplan
vorbereitet sind) zur Verfugung oder nicht zum Erwerb, um die gewinschte Nutlzungen
unterzubringen. Darauf aufbauend hatte sich die Stadt Heiligenhafen fiir den Standort am

Héhenweg entschieden und alle weiteren Planungsschritte eingeleitet.



