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Anlagen: 1. Bestandskarte Biotoptypen (ALSE GmbH, Selent), Stand: 17.10.2017

2. Artenschutzbericht (ALSE GmbH, Selent), Stand: 25.09.2018 mit
Erganzung vom 25.06.2019
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Neuminster), Stand: 25.06.2018

4. Betreiberkonzept (Reinhard Dierkes, GST Service, Stand: 21.02.2019)

5. Plane zum Vorhaben
- Lage- und Funktionenplan M. 1 : 200,
- Lage- und Funktionenplan M. 1 : 500,
- Ansichten M. 1 : 200,
- Grundriss Erdgeschoss M. 1 : 100
(G+H Projekt GmbH, Stand 21.02.2019)
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VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf

2.2.

2.3.

ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Heikendorf befindet sich gemaB des Landesentwicklungsplanes Schleswig-
Holstein von 2010 in einem Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung. Bereits im Rahmen
eines durch die Gemeinde beauftragten Tourismuskonzeptes, hat die Gemeinde
Zielvorstellungen fur die touristische Entwicklung formuliert und ist bestrebt, diese umzusetzen
und damit die touristische Infrastruktur zu verbessern und zu starken. Auch fir den Bereich der
vorliegenden Planung wurde eine touristische Nutzung vorgesehen.

Die Bestandssituation, mit einer leerstehenden, ehemals gastronomisch genutzten Immobilie
(,Haus am Meer") in dieser exponierten Lage, wird als unbefriedigend bewertet.

Der Vorhabentrager ist mit dem Anliegen an die Gemeinde herangetreten, die zur Verfligung
stehenden Grundsticksflachen einer veranderten baulichen Nutzung zuzufihren. Beabsichtigt ist
die Errichtung von zwei Geb&uden flr die Unterbringung von insgesamt 15 Ferienwohnungen
sowie eines Gastronomiebetriebes zur Versorgung der Strandbesucher.

Die Gemeinde steht der Planung positiv gegenliber, da diese die gemeindlichen Ziele unterstitzt,
die Uferzone touristisch aufzuwerten und stadtebauliche Missstédnde zu beheben.

RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Rechtsgrundlagen

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 80 (VB-Plan) der Gemeinde Heikendorf
wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Landesbauordnung fir Schleswig-Holstein (LBO) in den jeweils glltigen
Fassungen aufgestellt.

GemaB § 12 BauGB wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan (VB-Plan)
aufgestellt.

GemanR § 2 (4) BauGB ist zur Planung eine Umweltpriifung durchzuflihren, deren Ergebnisse
geman § 2a BauGB im Umweltbericht dokumentiert und zusammengefasst werden sollen. Der
Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung und wird zeitgleich zur Bauleitplanung
erarbeitet. Fur die Bauleitplanung wesentliche Aussagen des Umweltberichtes werden in Kapitel
7 zusammengefasst.

Der Geltungsbereich des vorliegenden VB-Planes ist bisher noch nicht verbindlich Uberplant
worden.

Nach Abschluss des Verfahrens wird der vorliegenden Planung gemai § 10 (4) BauGB eine
zusammenfassende Erklarung beigefiigt. Diese gibt Auskunft Gber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in der Planung
beriicksichtigt wurden, und aus welchen Grinden die Plane nach Abwagung mit den gepriften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurden.

Anderungen der Planung nach der 6ffentlichen Auslegung

Die Planzeichnung und die Begrindung werden im weiteren Verfahren mit dem Zusatz
»vorhaben- und Erschliefungsplan® versehen.

Das Betreiberkonzept wurde konkretisiert und in der Begrindung die in den
Durchfihrungsvertrag aufzunehmenden Regelungsinhalte erlautert.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde ergénzt und die wesentlichen Aussagen sowie ein
Hinweis zur Beachtung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen in die Begrindung und die
textlichen Hinweise aufgenommen.

Die Ziffer 6.1 der nachrichtlichen Ubernahmen wurde hinsichtlich der Erforderlichkeit der
Beteiligung des WSA Llbeck an Baugenehmigungsverfahren ergénzt.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum VB-Plan Nr. 80 wurde am 17.05.2017 von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Heikendorf gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen eines 6ffentlichen
Erérterungstermins am 15.11.2017. Auf der Grundlage der Vorentwurfsfassung wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 09.03.2018 geman § 4
(1) BauGB an der Planung beteiligt.

Seite: 4
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VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf

Der Bauausschuss der Gemeinde Heikendorf hat am 02.07.2018 den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss gefasst und gleichzeitig bestimmt, dass entsprechend § 3 (2) i.V.m. § 4 (2)
BauGB die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange von der Auslegung zu
benachrichtigen und Stellungnahmen einzureichen sind.

Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom 15.08.2018 bis einschlieBlich 17.09.2018. Die von der
Planung beriihrten Behdrden bzw. Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
03.08.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der VB-Plan wurde nach der offentlichen Auslegung geandert. Daher wurde zur geanderten
Planung in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 25.02.2019 der erneute Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss gefasst.

Die erneute offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 15.04.2019 bis einschlieBlich
15.05.2019. Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 12.04.2019 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Heikendorf hat in ihrer Sitzung am 11.09.2019 die zur
Planung eingegangenen Stellungnahmen geprift. In gleicher Sitzung wurde der
Satzungsbeschluss zum VB-Plan Nr. 80 gefasst und die Begriindung gebilligt.

ANGABEN ZUR LAGE UND ZUM BESTAND
3.1. Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Heikendorf liegt ca. 10 km nordéstlich der Landeshauptstadt Kiel, am Ostufer der
Kieler Forde. Das Gebiet des VB-Planes Nr. 80 befindet sich direkt am Ufer der Férde westlich
des zentralen Bereiches der Gemeinde. Der Ortsmittelpunkt, in dem sich neben den wichtigsten
Einkaufseinrichtungen auch die Verwaltung der Gemeinde (Amt Schrevenborn) sowie die
allgemeinbildenden Schulen befinden, ist Gber die HafenstralBe in etwa 400 m zu erreichen. Der
nérdlich gelegenen Stinnespark, sowie die bereits 1927 an dieser Stelle errichtete und heute
immer noch genutzte Seebadeanstalt sind Uber die StraBe Solten Wiesch in ca. 200 m erreichbar.
Im direkten nordéstlichen Anschluss an das Plagebiet befinden sich Tennisplatze des
Heikendorfer Tennisclubs.

Lage des Plangebietes innerhalb des Ortes (Luftbild: Google Maps)

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick HafenstraBe 1 (Flurstick 16/12, Flur 5, Gemarkung
Altheikendorf) sowie Flachen angrenzender Grundstiicke, darunter die ndérdlich gelegene
Grianflache, die Promenade und die Verkehrsflachen Solten Wiesch und HafenstraB3e.

Der Geltungsbereich des VB-Planes umfasst eine Flache von ca. 0,38 ha und wird begrenzt:
- im Norden durch eine Grinflache mit Laubholzbestand,

- im Osten durch die 6stliche Grenze der o6ffentlichen Verkehrsflaiche der StraBe Sollten
Wiesch,
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VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf

- im Sitden durch die stdliche Grenze des Verkehrsweges HafenstraBBe sowie Wohnbebauung
und

- im Westen durch den westlichen Abschluss der Promenade (Férdewanderweg) zur Kieler
Foérde.

Die fur das Vorhaben benétigte Flache ist im Eigentum des Vorhabentragers. Des Weiteren wird
ein kleiner Teil der nérdlichen bewachsenen Grinflaiche durch die Gemeinde an den
Vorhabentrager verduBert. Die weiteren Teile der Grunflache sowie die Promenadenflache und
die StraBenverkehrsflachen im Plangeltungsbereich verbleiben im Gemeinbesitz.

Kieler Forde

Abgrenzung des Plangebietes

Die genannten Flachen im Gemeindebesitz werden geméaBi § 12 Abs. 4 BauGB, auch wenn sie
sich auBerhalb des eigentlichen Bereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befinden,
mit in die Planung einbezogen, da sie von der Planung betroffen sind bzw. mit ihr in
Zusammenhang stehen.

3.2. Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich derzeit eine leer stehende Gewerbeimmobilie mit
AuBenanlagen. Bei dem westlichen Bereich des Plangebietes handelt es sich um die Flachen der
unmittelbar an der Kieler Férde liegenden Promenade, auf welcher der Férdewanderweg nach
Laboe im Norden und Ménkeberg im Suden verlauft. Im &stlichen Bereich des Plangebietes
befindet sich die StraBe Solten Wiesch mit beidseitig senkrecht angeordneten Parkplatzen, im
stdlichen Bereich die HafenstraBBe.

Blick von Siidwesten auf das Plangebiet Luftbild (Quelle: Bing Maps)
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VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf

An beide Verkehrsflachen schlieBt Wohnbebauung an. Im nérdlichen Teil des Plangebietes
befindet sich eine Grinflache mit Laubholzbestand welche sich in Richtung Norden fortsetzt.

Blick von Westen auf das Plangebiet

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir die
Gemeinde maBgebende Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden sich im Regionalplan
fur den Planungsraum Ill (REP Ill), (bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel und Neumiinster
sowie den Kreisen Rendsburg-Eckernférde und Plén) aus dem Jahr 2001. In diesem sind die
Aussagen des Landesraumordnungsplanes fiir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998
konkretisiert und ergénzt worden.

Der bisher geltende Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den
Landesentwicklungsplan (LEP) ersetzt, der seitdem die Entwicklung des Landes bis zum Jahr
2025 vorgeben soll. Dem LEP sind fir die Gemeinde Heikendorf die nachfolgenden Aussagen zu
entnehmen:

Die Gemeinde Heikendorf befindet sich im Ordnungsraum Kiel. Die Gemeinde wird auBerdem
als Stadtrandkern I. Ordnung dem Nahbereich des Oberzentrums Kiel zugeordnet. Im
Ordnungsraum Kiel soll sich die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung auf die
Siedlungsachsen konzentrieren. Dabei sind nach Aussage des LEP Stadtrandkerne mit
einzubeziehen.

Zentral6rtliche Einrichtungen und Einrichtungen mit Versorgungsfunktion sollen innerhalb der
Gemeinde raumlich konzentriert sein.

Im LEP ist der Planbereich als Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung dargestellt.
Demnach eignen sich die Klstenregion und insbesondere das Plangebiet fir MaBnahmen zur
Neugestaltung und Verbesserung des touristischen Potentials.

t Monkedery

Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2010)
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VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf

4.2.

4.3.

Im Regionalplan fir den Planungsraum Il (REP l1ll) werden fiir die Gemeinde Heikendorf die
nachfolgenden Aussagen getroffen:

Die Gemeinde befindet sich im Nahbereich der Stadt Kiel. Die Stadtrandkerne stellen einen
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung dar. Sie sollen durch eine vorrausschauende
Angebotsplanung, der zukunftigen Entwicklung durch das Bereitstellen von Wohnbau-,
Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie entsprechenden Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen gerecht werden. (REP IlI, Ziffer 6.1, Z 2, S.35)

Der Plangeltungsbereich befindet sich im unmittelbaren Anschluss an das baulich
zusammenhangende Siedlungsgebiet der Gemeinde.

Die Plane enthalten dariiber hinausgehend keine weiteren fir die Flache des Plangebietes sowie
fir die ndhere Umgebung relevanten Aussagen.

Bei der vorliegenden Planung werden die eingangs genannten Ubergeordneten Ziele der
Landesplanung beachtet.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, der im Jahre 2015 in Kraft getreten ist, stellt den gréBten Teil des
Plangebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Touristische Nutzung — Sport, Spiel,
Erholung dar. Die Promenade wird als Grinflaiche gekennzeichnet, auf welchem der
Férdewanderweg verlduft. Zudem findet sich die Darstellung ,Ruhender Verkehr* im
Plangeltungsbereich der vorliegenden Planung.

Das gesamte Plangebiet befindet sich laut F-Plan innerhalb eines 100 m breiten
Gewasserschutzstreifens sowie in einem hochwassergefahrdeten Bereich, unterhalb einer
Gelandehdhe von 3,5 m Giber NHN, entlang der Kieler Férde.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Heikendorf (2015)

Da die vorliegende Planung die Entwicklung eines touristischen Angebotes mit Ferienwohnungen
sowie einer Gastronomie verfolgt, wird davon ausgegangen, dass die Planung den derzeitigen
Darstellungen und Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes entspricht und sich aus diesem
entwickelt. Eine Anderung des F-Planes wird daher nicht erforderlich.

Landschaftsplan

Die Planungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde Heikendorf von 2013 stellt das
Plangebiet als Siedlungsflache dar.

Weiter wird im Landschaftsplan der Férdewanderweg und im nérdlichen Anschluss an das
Plangebiet eine Grlnflache gekennzeichnet. Ebenso dargestellt sind der Gewasserschutzstreifen
sowie der hochwassergeféhrdete Bereich, innerhalb dessen sich das Plangebiet befindet.

Seite: 8
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VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf

4.4.

Auszug aus der Planungskarte des Landschaftsplanes der Gemeinde Heikendorf (2013)

Die fiir das Plangebiet vorgesehenen Festsetzungen befinden sich in Ubereinstimmung mit dem
festgestellten Landschaftsplan.

Bebauungsplanung

Bebauungsplane fir das Plangebiet selbst existieren nicht. Mit dem B-Plan Nr. 52 wurde jedoch
in den Jahren 2007 bis 2012 daran gearbeitet, den Bereich um Sportplatz und ,Haus am Meer*
zu Uberplanen und so einer positiven Entwicklung zuzufiihren. Das Verfahren wurde jedoch nicht
abgeschlossen.

Der Vorentwurf sah seinerzeit fiir den Bereich der vorliegenden Planung die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Hotel / Gastronomie” vor. In der Planung
wurden des Weiteren eine max. Grundflache von 650 m2 und eine gestaffelte Gebaudehdhe bis
maximal 14.50 m angedacht.

Anleger.

Fiir den B-Plan Nr. 52 vorgesehener Geltungsbereich

Fir den Bereich zwischen Sportflache, Stinnespark und Férde nérdlich der bewachsenen, an den
Geltungsbereich der vorliegenden Planung angrenzenden Grinflache wurde mit der 12.
Anderung des B-Planes Nr. 6 eine wohnbauliche Nutzung festgesetzt.

Weitere fir das Vorhaben relevante B-Plane in der Umgebung bestehen nicht.

AfS Guntram Blank — ALSE GmbH Seite: 9



VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf

4.5. Sonstige gemeindliche Planungen

Im August 2011 erstellte die Gliicksburg Consulting AG aus Hamburg fir die Gemeinde
Heikendorf ein Tourismuskonzept. Obwohl die Gemeinde Heikendorf auf der Sonnenseite der
Kieler Forde liegt, hat der Ort keine spezifisch touristische Tradition. Ziel des Konzeptes ist es vor
dem Hintergrund einer umfassenden Analyse und Bewertung der Ubergeordneten
Rahmenbedingungen, der  Nachfrage und des  Angebotes  tourismus-  und
naherholungsvertragliche EinzelmaBnahmen zu Entwicklungsschwerpunkten
zusammenzufassen und diese in einer gemeindespezifischen Umsetzungsplanung darzustellen.

Bei naherer Betrachtung bestatigen sich die sehr guten natirlichen Voraussetzungen
(Ostseekiiste, Sonnenseite der Kieler Foérde, Badestrdnde) einerseits und die
verbesserungsbedirftige Nutzung dieser Qualitdten andererseits. So werden der nicht
ansprechende Zustand des Promenadenbereiches und der Seebriicke am ,Haus am Meer“ und
die Leerstande am Wasser ausdricklich beméngelt. Das Konzept flhrt schlieBlich zu folgenden
Handlungsempfehlungen:

- Errichtung eines Appartementhotels inkl. Café auf der Flache Haus am Meer und stdlicher
Tennisplatz

- Prafung der zuklnftigen Nutzung der Seebriicke am Haus am Meer als Erlebnisseebriicke mit
Gastronomie

Das durch den B-Plan vorbereitete Vorhaben entspricht somit leicht abgewandelt weiterhin der
Zielsetzung des Tourismuskonzeptes.
PLANUNG

5.1. Vorhabenplanung / Vorhabenbeschreibung

Der Lage- und Funktionenplan zum Hochbauvorhaben, welcher die Grundlage fiir den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan bildet, sowie der Ansichtsplan und der Grundriss des Erdgeschosses
stellen die Lage der geplanten Gebaude, den Umfang der Bebauung, die verkehrliche
ErschlieBung sowie die wesentlichen weiteren Aussagen zur Planung dar. Die genannten Plane
sind dieser Begriindung als Anlage beigeflgt.
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Lageplan (G+H Projekt GmbH, Bonn)

Die zwei vorgesehenen Gebé&ude sollen Platz fiir 15 Ferienwohnungen als 2-Zimmerwohnungen
sowie fir eine Gastronomie mit ca. 50 Sitzpldtzen inklusive AuBenterrasse bieten. Der
Architekturentwurf sieht zwei Einzelbaukdérper mit jeweils zwei Voll- und einem, von der
Wasserseite zurlickgesetzten Staffelgeschoss vor.
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VB-Plan Nr. 80 der Gemeinde Heikendorf
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Ansichten des Architekturentwurfes (G+H Projekt GmbH, Bonn)
Insgesamt soll die Gebadudehdhe bei maximal 13,50 m tber NHN liegen, was in etwa einer

tatsachlichen Gebaudehdhe von 10,0 m entspricht, bezogen auf den ErdgeschossfertigfuBboden.
Es sind Flachdacher sowie eine helle Putzfassade vorgesehen.
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Grundriss Erdgeschoss (G+H Projekt GmbH, Bonn)

Die bauliche Nutzung wird geringfligig nach Norden sowie um ca. 2,0 m nach Siiden ausgedehnt.
Mit einer Grundflache der Bebauung und der Terrasse von ca. 490 m2 bleibt der
Versiegelungsgrad im Vergleich zum Bestandsgebaude jedoch in etwa gleich.

Die ErschlieBung soll mit einer Zufahrt Gber die Hafenstral3e erfolgen. Die den beiden Nutzungen
zugeordneten Stellplatze - fir die Ferienwohnungen 15, fiir den Imbiss 5 Stellplatze - sind weit
Uberwiegend entlang der StraBBe Solten Wiesch vorgesehen.
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Perspektive (G+H Projekt GmbH, Bonn)

Im Zuge der Errichtung der Gebaude soll der Ubergang zur Promenade neu gestaltet werden.

5.2. Betreiberkonzept

Die Ferienwohnungen innerhalb der geplanten Gebaude werden vom Vorhabentrager ganz oder
teilweise im Eigentum behalten und / oder an Einzelerwerber verduBert. Hierzu wird vom
Vorhabentréger ein Nutzungs- und Betreiberkonzept vorgelegt, das Grundlage fiir die weiteren
vertraglichen Regelungen im Durchfilhrungsvertrag zur dauerhaften Absicherung der
touristischen Nutzung wird. Der derzeitige Stand des vom Vorhabentrdger vorgelegten,
beabsichtigten Betreiberkonzeptes ist dieser Begrindung als Anlage beigefligt.

Hiernach sind folgende Regelungen innerhalb des Durchfiihrungsvertrages vorgesehen:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich dafiir Sorge zu tragen, dass die 15 Ferienwohnungen
des Vorhabens, auch bei Verkauf an Dritte, dauerhaft ausschlieBlich zum Zwecke des
gewerblichen Ferienwohnens genutzt werden, und zwar jeweils mit der Verpflichtung, die
entsprechende Bebauungsbindung an etwaige Rechtsnachfolger weiterzugeben.

Der Vorhabentréger verpflichtet sich gegenliber der Gemeinde, die einheitlich verwaltete,
gewerblich-touristische Nutzung der Ferienwohnanlage dauerhaft sicherzustellen. Dazu
sind mindestens folgende MaBnahmen zu treffen:

Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, in der Teilungserklarung fiir die
Ferienwohnanlage Wohnen und Wochenendwohnen i.S.d. Baunutzungsverordnung
auszuschlieBen und ausschlieBlich die gewerbliche Ferienwohnungsnutzung sowie
eine gastronomische Einheit zuzulassen. Nach Anlegung der
Teileigentumsgrundbiicher fiir die Ferienwohnungen ist an absolut erster Rangstelle
eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit fir die Gemeinde mit dem Inhalt zur
Eintragung zu bringen, dass andere Nutzungen als gewerbliche Fremdenvermietung
unzuldssig sind (Fremdenverkehrsdienstbarkeit).

In den Kaufvertragen mit den Erwerbern ist zu vereinbaren, dass eine Eigennutzung
der Ferienwohnungen nur an bis zu 60 Tagen im Jahr zuldssig ist und davon
héchstens zwei Wochen in der Hauptsaison vom 01.06. bis 31.08. jeden Jahres
liegen durfen. Die Erwerber sind zu verpflichten, diese Verpflichtung auf ihre
Rechtsnachfolger zu Ubertragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, mit einem professionellen Vermarktungs- und
Verwaltungsunternehmen vor Baubeginn einen Geschaftsbesorgungsvertrag tber
die einheitliche Verwaltung und Vermarktung samtlicher 15 Ferienwohnungen
abzuschlieBen und die Erwerber der Baugrundstiicke im Grundstiickskaufvertrag zu
verpflichten, in diesen Bewirtschaftungs- und Vermarktungsvertrag mit
Nutzungsubergang der verduB3erten Ferienwohnung einzutreten; dariiber hinaus sind
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samtliche Erwerber vertraglich zu verpflichten, ihre Ferienwohnung — soweit dies
rechtlich mdglich ist - stets einheitlich mit den anderen 14 Wohneinheiten im
Bebauungsplangebiet Nr. 80 der Gemeinde professionell vermarkten und
bewirtschaften zu lassen; diese Verpflichtung ist auf jeden Rechtsnachfolger zu
Ubertragen. Die Vertragsparteien sind sich in diesem Zusammenhang einig, dass es
sich bei dem Vorhabentrdger um ein professionelles Vermarktungs- und
Verwaltungsunternehmen i.S.d. Satzes 1 handelt, der Vorhabentrager also berechtigt
ist, selbst die Geschéaftsbesorgung fir die einheitliche Verwaltung und Vermarktung
samtlicher 15 Ferienwohnungen zu tGbernehmen.

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich, den Geschéftsbesorgungsvertrag mit dem
professionellen Vermarktungs- und Verwaltungsunternehmen vor seinem Abschluss der
Gemeinde zur Genehmigung vorzulegen. Er verpflichtet sich ferner, jeden beabsichtigten
Kaufvertrag an Ferienwohnungserwerber vor der Beurkundung der Gemeinde zur
Durchsicht und Genehmigung vorzulegen. Die Genehmigung der Gemeinde zum
Abschluss des jeweiligen Vertrages gilt als erteilt, wenn sie dem Vertragsabschluss nicht
binnen zwei Wochen nach Eingang des Vertrages bei ihr widerspricht. Wird ein Vertrag
entgegen den vorgenannten Bestimmungen der Gemeinde nicht vorgelegt oder vor Ablauf
der Widerspruchsfrist der Gemeinde abgeschlossen oder unter VerstoB gegen
Bestimmungen dieses Vertrages abgeschlossen, verwirkt der Vorhabentrager fiir jeden Fall
der Zuwiderhandlung eine Vertragsstrafe. Die Regelungen dieses Absatzes sind bei
VerduBerung von Baugrundsticken dem jeweiligen Erwerber im Wohnungskaufvertrag
aufzuerlegen mit der Verpflichtung, diese bei Weiterverau3erung seinem Rechtsnachfolger
im Eigentum ebenfalls vertraglich aufzuerlegen.

Als Mieter der Gastronomie ist derzeit der Betreiber des Fisch-Imbisses vorgesehen, der seit
langerer Zeit seinen Stellplatz in einem mobilen Verkaufswagen im Bereich der Promenade hat.

Ziele der Planung

Der Vorhabentrager ist mit dem Anliegen an die Gemeinde herangetreten, die zur Verfligung
stehenden Grundstlcksflachen einer veranderten baulichen Nutzung zuzufiihren. Beabsichtigt ist
die Errichtung von zwei Gebauden fir die Unterbringung von Ferienwohnungen sowie eines
Gastronomiebetriebes.

Die Gemeinde Heikendorf befindet sich geman des Landesentwicklungsplanes von 2010 in
einem Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung. Bereits im Rahmen eines durch die
Gemeinde beauftragten Tourismuskonzeptes, hat die Gemeinde Zielvorstellungen fiir die
touristische Entwicklung formuliert und ist bestrebt diese umzusetzen und damit die touristische
Infrastruktur zu verbessern und zu starken. Auch fir den Bereich der vorliegenden Planung wurde
eine touristische Nutzung vorgesehen.

Die Bestandssituation, mit einer leerstehenden, ehemals gastronomisch genutzten Immobilie
(,Haus am Meer“) in dieser exponierten Lage, wird als unbefriedigend bewertet. Mit dem
vorliegenden Vorhaben kann dieser stadtebauliche Missstand beseitigt und die touristische
Entwicklung der Gemeinde beférdert werden. Insofern liegt die Planung im dringenden
Offentlichen Interesse.

Dies ist von Relevanz, da sich das Plangebiet innerhalb eines hochwassergeféhrdeten Bereiches
befindet. Nach § 80 Abs. 1 Nr. 4 LWG gibt es ein Bauverbot in den Risikogebieten gemani § 73
Abs. 1 WHG. Hier dirfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich geéndert werden.
GemaB § 80 Abs. 3 LWG sind Ausnahmen von dem Verbot des Abs. 1 zuldssig, wenn sie mit
den Belangen des Kistenschutzes und des Hochwasserschutzes vereinbar sind und wenn das
Verbot im Einzelfall zu einer besonderen Harte filhren wiirde oder ein dringendes 6&ffentliches
Interesse vorliegt.

Das Vorhaben ist ebenfalls mit den Belangen des Kiistenschutzes und des Hochwasserschutzes
vereinbar. Es werden im Zuge der Planung und Umsetzung des Vorhabens entsprechende
Vorkehrungen getroffen, die den Hochwasserschutz sicherstellen sollen.

Die Gemeinde steht der Planung positiv gegentiber, da diese die gemeindlichen Ziele unterstiitz,
die Uferzone touristisch aufzuwerten und stadtebauliche Missstédnde zu beheben.

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele bei der Planung sind zusammengefasst

- die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Bebaubarkeit der zur
Verfligung stehenden Flachen zur Abrundung und Ergénzung der bestehenden Bebauung,

- die positive Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,
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- die Berilcksichtigung der sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung sowie der
Belange von Sport, Freizeit und Erholung,

- die Berlcksichtigung der Belange der 6rtlichen Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung,

- die Bericksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie

- die Bertcksichtigung der Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung wird die stadtebauliche Gestalt des Plangebietes nur wenig
verandert. Die Neubebauung mit zwei Gebauden fir die Unterbringung von Ferienwohnungen
und einem Gastronomiebetrieb wird in etwa die gleiche Grundflache wie das Bestandsgebaude
einnehmen. Es wird lediglich zu einer geringfigigen Erhéhung der Gebaudehdhe kommen,
welche sich an der Hbéhengestaltung in der Umgebung orientiert. Durch Vorgaben zur
Hohenentwicklung und zur Gestaltung der Gebaude, soll eine stadtebaulich mdglichst
vertrdgliche Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erfolgen. Durch die neue Bebauung wird
die Riegelwirkung des Bestandsgeb&udes durchbrochen und eine neue Sichtachse zwischen den
zwei Baukdrpern hindurch in Richtung Férde geschaffen.

Insgesamt ist, durch den Abriss des leerstehenden und gestalterisch unbefriedigenden Gebaudes
.,Haus am Meer" zugunsten einer modernen Bebauung, eine Verbesserung des Orts- und
Landschaftsbildes zu erwarten.

Die Bebauung durch neue Gebaude sowie Nebenanlagen werden nur geringfligig zu einer
zusétzlichen Versiegelung und damit zu einer Beeintrachtigung der natirlichen Funktionen des
Bodens fiihren. Gleichzeitig werden Flachen entsiegelt. Hierflr wird im weiteren Verlauf des
Verfahrens ein entsprechender Ausgleich ermittelt und bereitgestellt.

Durch die Planung werden ggf. vorhandene Grlnstrukturen beeintrachtigt. Hierfir sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die Verkehrsbelastung der vorhandenen Bebauung entlang der HafenstraBe sowie weiterer
angrenzender Nutzungen wird sich durch die geplante Bebauung nur unwesentlich im Vergleich
zur Ursprungsnutzung erhéhen. Diese Belastung ist als gering einzustufen.

Die Bewertung und die Beschreibung ggf. erforderlicher SchallschutzmafBnahmen hinsichtlich der
gewerblich genutzten Stellplatze sowie der Nutzung der geplanten AuBenterrasse erfolgt im
Rahmen der Erstellung einer larmtechnischen Stellungnahme. Bei Einhaltung der in Kapitel 8
beschriebenen MaBnahmen sind keine Immissionskonflikte mit benachbarten Nutzungen zu
erwarten.

Weitere erhebliche und daher zu vermeidende Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
durch die Planung sowie Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen untereinander oder durch
bereits vorhandene Nutzungen selbst sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

Die ausfihrliche Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen im Umweltbericht.

Alternativenprifung

Die Planung erfolgt standortbezogen. Eine Prifung alternativer Standorte fir eine touristische
und gastronomische Nutzung entféllt im vorliegenden Fall, da eine Aufwertung des vorliegenden
Bereiches explizit Planungswille der Gemeinde ist. Des Weiteren findet durch die Planung kein
weiterer Flachenverbrauch statt, der Bereich wird durch Flachenrecycling lediglich revitalisiert.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung wurden unterschiedliche Varianten der Stellung der
Gebaude innerhalb des Gebietes geprift. Das nun vorliegende stédtebauliche Konzept bietet vor
dem Hintergrund der Rahmenbedingungen und der Ziele der Planung eine gute Grundlage fir
eine positive Entwicklung des Plangebietes.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Fir den Bereich des VEP wird textlich festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzung nur die Vorhaben zulédssig sind, zu deren Durchflhrung sich der
Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.
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Weitere Konkretisierungen der Vorhaben erfolgen demnach im Durchfihrungsvertrag.
Anderungen  des  Durchflhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfuhrungsvertrages sind zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehene Flache des Plangebietes wird entsprechend der
Darstellung des F-Planes und der angestrebten Nutzung folgend, als Sondergebiet, das der
Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen / Gastronomie* festgesetzt.

Das festgesetzte Sondergebiet dient zu Zwecken der Erholung und dem touristisch genutzten,
ferienméaBigen Wohnen in Ferienwohnungen fir einen stédndig wechselnden Personenkreis sowie
zum Betrieb eines Gastronomiebetriebes. Zuldssig sind Ferienwohnungen, ein
Gastronomiebetrieb mit den fur die Nutzung erforderlichen Gast-, Lager-, Sanitar- und
Nebenraumen sowie Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

In festgesetzten Sondergebieten, die der Erholung dienen, gemaB § 10 BauNVO sind die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen. Dies ist mit der entsprechenden
textlichen Festsetzungen erfolgt. Der Systematik der Baunutzungsverordnung und den Vorgaben
des § 10 Abs. 2 BauNVO folgend sind hierbei die zuldssigen Nutzungen abschlieBend bestimmt
worden. In der Festsetzung nicht genannte Nutzungen sind damit ausgeschlossen. Hierzu gehort
auch das Dauerwohnen. Dennoch wird eine ergénzende Festsetzung aufgenommen, die
Dauerwohnnutzungen explizit ausschlieBt, um die Unzul&@ssigkeit dieser Art der Nutzung
ausdrucklich klarzustellen.

Weitergehende Absicherungen der touristischen Nutzung erfolgen abhangig vom
Betreiberkonzept im Durchfhrungsvertrag.

Das Maf der Nutzung des Sondergebietes wird Uber eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,60
festgesetzt. Der Wert orientiert sich am derzeitigen Bestandsgebaude und ist fir die angestrebte
bauliche Ausnutzung ausreichend. Es wird damit sichergestellt, dass es zu keiner erheblichen
Erhéhung der Versiegelung kommt.

Auf Grund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes werden die
Héhen des ErdgeschossfertigfuBbodens als zwingend festgesetzt. Fiir die Wohnnutzungen wird
die Héhe auf 3,00 m Gber NHN (Normalhéhennull) und fur die gewerbliche Nutzung auf 2,50 m
Uber NHN festgesetzt. Damit wird die geforderte Mindesthdhe fir den Hochwasserschutz
eingehalten.

GréBere Hohen werden vor dem Hintergrund des vorhandenen Geléndes und der Begrenzung
der Sockelhdhen aus stédtebaulichen Griinden nicht zugelassen.

Bezugspunkt fir die getroffenen Hohenfestsetzungen der Gebdude bzw. Gebdudeteile ist
ebenfalls Normalhéhennull. Die Gebaudehéhe ist mit 13,00 m Uber NHN festgesetzt. Dies
entspricht einer Gebaudehéhe von 10,0 m Uber dem ErdgeschossfertigfuBBboden flr die durch
Wohnnutzungen vorgesehenen Gebaudeteile bzw. einer H6he von ca. 11,0 m Uber dem
umgebenden Gelande.

Als Gebaudehodhe gilt der obere Abschluss des Gebaudes. Die festgesetzte Héhe orientiert sich
an den Gebaudehdhen in der Umgebung. Untergeordnete Bauteile (z.B. Liftungsschornsteine,
technische Anlagen, Abgasschornsteine) diirfen die festgesetzte Gebaudehdhe um maximal 1,00
m Uberschreiten.

Es wird eine maximale Anzahl von 2 Vollgeschossen festgesetzt. Auch diese Festsetzung
orientiert sich an umliegenden Bestandsgebduden. Das oberste Geschoss ist demnach als
Staffelgeschoss auszubilden.

Die festgesetzten Baugrenzen geben den Rahmen vor, innerhalb dessen die geplanten
Bauvorhaben in offener Bauweise, die entsprechend festgesetzt ist, verwirklicht werden kdnnen.
Die Differenzierung der Baufelder dient der Festsetzung zur Ausgestaltung der Staffelgeschosse.
Damit soll die Einbindung des Geb&udes in die Umgebung sowie die Umsetzung des
abgestimmten Bebauungskonzeptes gesichert werden.

Durch die Anordnung der Gebaude wird eine neue Sichtachse zwischen den Gebauden
geschaffen. Die festgesetzten Baufelder weisen den Gebauden eine Westausrichtung zur Férde
zu.

Grinordnerische Festsetzungen

Die Flache nérdlich der geplanten Bebauung als auch die Flache im Ubergang zwischen
Promenade und Bebauung wird, dem Flachennutzungsplan folgend, als 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.
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Der Baumbestand auf der nérdlichen Grinflache sowie die Bestandsb&ume innerhalb des
Verkehrsgrins sowie am sldlichen Rand des Plangebietes sind zu erhalten. Hierzu wurde eine
entsprechende Festsetzung getroffen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

Das gesamte Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich. Der gesamte
Plangeltungsbereich wird aufgrund dessen als Flache vermerkt, fiir welche bei einer Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere Einwirkungen oder bei der besondere
baulichen SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Das Plangebiet grenzt an die Ostsee an. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen
geman § 34 Abs. (4) des BundeswasserstraBengesetztes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai
2007 (BGBI. | S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren
Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist
unzulassig.

Von der WasserstraBe aus sollen weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Da das geplante Bauvorhaben unmittelbar an der Bundeswasserstra3e Ostsee liegt, bezieht sich
die Forderung, Errichtung von Leuchtreklamen, auch auf die Baustellenbeleuchtung.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen, Parkplatz- und Baustellenbeleuchtungen usw. sind
dem WSA Libeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des 150,0 m tiefen Gewd&sserschutzstreifens der Ostsee. Die
Bestimmungen des § 35 LNatSchG (Landesnaturschutzgesetz) sind zu beachten. Fir die
Aufstellung des Bebauungsplans muss eine Ausnahme von den Verboten des § 35 LNatSchG
(Schutzstreifen an Gewassern) beantragt werden. Die Genehmigung hierzu wurde seitens der
unteren Naturschutzbehérde in Aussicht gestellt.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes findet die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes im Gemeindegebiet der Gemeinde Heikendorf entsprechend § 21 (3) LNatSchG
Anwendung und ist zu beachten.

Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne der Bewahrung des Ortsbildes und einer guten Einfligung der geplanten Neubauten in
das Ortsbild werden im Plangebiet im Rahmen der Festsetzung von 6rtlichen Bauvorschriften
geman § 84 LBO die auBere Gestaltung der baulichen Anlagen, bezlglich der Form und der
Material- und Farbgebung sowie entsprechend dem mit der Gemeinde abgestimmten
Bebauungs- und Gestaltungskonzept geregelt, um eine ansprechende und harmonische
Einfligung der geplanten Gebaude in die Umgebungsbebauung und die umgebende Landschaft
gewabhrleisten zu kénnen.

Die Bebauung soll in der prominenten Kiistenlage eine einheitliche Gestaltung erhalten, die dem
Standort angemessen ist. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Festsetzung, dass die Gestaltung
der Fassaden der Hauptgeb&ude nur mit einer in einem hellen Farbton Uberstrichenen glatten
Putzflache zul&ssig ist, die einen Remissionswert (Helloezugswert) von mindestens 75 %
aufweisen muss.

Fir Teilflachen der Fassaden bis zu einem maximalen Flachenanteil je Fassadenseite von 20%
ist auch eine Holzverkleidung aus flachen Brettern oder Bohlen zul&ssig. Anstriche der
Holzverkleidungen sind mit einer farblosen Lasur auszuflhren. Fir die Gestaltung von
untergeordneten Fassadenelementen (z.B. Tir- und Fensterlaibungen, Schmuckelemente)
darfen auch andere Baumaterialien und Farben verwendet werden.

Entsprechend dem Bebauungskonzept sind als Dachform der Hauptgebaude nur Flachdacher
zulassig.

Die Verwendung von Bauelementen zur Gewinnung von Solarenergie (Solaranlagen) ist
ausschlieBlich auf den Dachern der Hauptgebaude parallel zur Ebene der Dachflache zulassig.
Die Solaranlagen miissen zu den seitlichen Rédndern der Hauptdacher sowie von Dachaufbauten
einen Mindestabstand von 0,75 m einhalten. Kleinwindkraftanlagen werden im gesamten
Plangebiet nicht zugelassen.

Weitere Regelungen werden insbesondere auf Grund der exponierten Lage zu Werbeanlagen
getroffen.
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UMWELTPLANUNG

Gemal § 2 (4) BauGB ist zur Planung eine Umweltpriifung durchzufiinren. Deren Ergebnisse
sind geméan § 2a BauGB in einem Umweltbericht zu dokumentieren, der Bestandteil dieser
Begrindung ist.

Fir die Verfahrensschritte der Bauleitplanung wurden die Auswirkungen der Planung durch das
Biro Alse GmbH aus Selent aus naturschutzfachlicher Sicht untersucht und mit Angaben zu
moglichen KompensationsmaBnahmen dargestellt.

Der vorliegende Entwurf des Umweltberichtes dient der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB. Im Rahmen der
Planung ist ebenfalls eine artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgt.

Eingriffsregelung

Mit dem Vorhaben sind Eingriffe geman § 14 BNatSchG i. V. m. § 8f LNatSchG verbunden.
GemaB § 15 (1) BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Eingriffe sind
gemaB § 15 (2) BNatSchG so auszugleichen oder zu ersetzen, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zurlickbleiben.

Folgende MaBnahmen sind zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durchzufihren und als
Vorgabe in den VB-Plan zu Gibernehmen:

»Zur Vermeidung von Schadigungen von Vdgeln gilt eine Sperrzeit vom 1. Marz bis 1. Oktober
fir Gehdélzentnahmen sowie Gebaudeabbriiche. Vor Gebaudeabbruch sind im Frihjahr weitere
Kontrollen auf eine Quartiernutzung durch Fledermause nétig.”

»Zulassig sind nur gerichtete Beleuchtung aus Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-
Lampen auf das Gebaude zulassig. Scheinwerfer oder sonstige Beleuchtung, die in Richtung der
Forde oder des Feldgehdlzes abstrahlen, sind unzulassig.®

Aus der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Boden von 19,0
m? f(ir den Bereich der geplanten Bebauung. Hinzu kommt ein Ausgleichsbedarf von 114,0 m?
fur die Entnahme von 57,0 m2 der nérdlich angrenzenden Gehdlzflache, die damit im Verhaltnis
2 : 1 ausgeglichen wird. Damit ergibt sich ein Gesamtausgleichserfordernis von 133,0 m2.

Die KompensationsmaBnahmen werden auf einem Okokonto der Gemeinde Heikendorf
bereitgestellt, da sich entsprechende MaBnahmen innerhalb des Plangebietes nicht durchfiihren
lassen.

Die fir die Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
geman § 18 BNatSchG erfolgen durch Ausbuchung von Okopunkten aus dem Okokonto der
Gemeinde Heikendorf nérdlich Stiickenberg (Az. 3104-3/080/0056), das im selben Naturraum
liegt. Das Okokonto befindet sich auf den Flurstlicken 76/2 und 75/9 der Flur 2, Gemarkung
Neuheikendorf in der Gemeinde Heikendorf.

Aus dem Okokonto wird der Ausgleichsbedarf von 133 Okopunkten ausgebucht.

Als weitere zugeordnete AusgleichsmaBnahme sind auf der Flache des Okokontos an hierfiir
geeigneten Standorten drei Baume neu anzupflanzen.

Mit den vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen kénnen die innerhalb des Plangebietes
vorgesehenen Eingriffe vollstandig kompensiert werden.

Weitergehende Aussagen zur Bilanzierung sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Zur Planung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Ergebnisse dieses
Fachbeitrages werden dort wie folgt zusammengefasst:

»In vorliegendem Fachbeitrag wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 80 in
Heikendorf eine floristisch-faunistische Untersuchung und ergadnzende Potenzialabschatzung
durchgefiihrt. Betrachtet wurden gemaf der rechtlichen Anforderungen européische Vogelarten
und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wie Haselmaus, Fledermé&use, Reptilien, Amphibien
sowie Wirbellose. Es erfolgte eine Uberprifung von mdglichen Verbotstatbestdnden geman § 44
BNatSchG durch das Vorhaben.

Européaische Brutvégel kdnnen wahrend der Brutzeit gestért werden. Bei Gehdlzentnahmen und
Gebaudeabbruch ist zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaB § 44 BNatSchG die
gesetzliche Sperrfrist geman § 39 BNatSchG Abs. 5(2) vom 01. Marz bis 01. Oktober einzuhalten.
Der Abriss des Gebaudes ist zwischen 01. Dezember und 28. Februar durchzufiihren.
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Nach Ruicksprache mit der UNB wurden gemaB der Vorgaben LBV (2011) zwei weitere
Detektierungen der Fledermausfauna im Plangebiet durchgefiihrt und erganzend im
Artenschutzbericht aufgefuhrt.

Als AusgleichsmaBnahme flir entfallende Quartiermdglichkeiten der Flederm&use sind 3
Ersatzquartierkasten in das neue Gebaude einzubauen.®

In die textlichen Festsetzungen zum VB-Plan Nr. 80 wurde ein entsprechender Hinweis auf die
Beachtung der 0.g. Aspekte ausgenommen.

Weitergehende Aussagen kdnnen dem Umweltbericht entnommen werden.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Betrachtung des Immissionsschutzes sind sowohl Immissionen die auf das Plangebiet
einwirken, als auch Emissionen, die von ihm ausgehen und benachbarte Nutzungen
beeintrachtigen kénnten, zu prifen.

Hinsichtlich der angrenzenden Nutzungen sind keine Immissionskonflikte zu erwarten. Die
bestehende Tennisanlage nordéstlich des Polargebietes riickt bereits dichter an die vorhandene
Wohnbebauung heran, als die innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Nutzungen. Hier
bestehen entsprechende Nutzungsregelungen zur Sicherstellung der gegenseitigen
Vertraglichkeit von Sport- und Wohnnutzung.

Eine erhebliche Zunahme von Emissionen durch die angestrebten Nutzungen wird nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erwartet.

Eine wesentliche Zunahme des Verkehrs auf der HafenstraBBe ist im Vergleich zur vorherigen
gastronomischen Nutzung des ,Haus am Meer“ durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.
Die Verkehrsbelastung der vorhandenen Wohnbebauung und anderer benachbarter Nutzungen
wird sich durch das geplante Vorhaben daher nicht wesentlich erhdéhen und ist insgesamt als
gering einzustufen.

Die Bewertung und die Beschreibung ggf. erforderlicher SchallschutzmaBnahmen hinsichtlich der
gewerblich genutzten Stellplatze sowie der Nutzung der geplanten AuBenterrasse erfolgt im
Rahmen der Erstellung einer larmtechnischen Stellungnahme, das dieser Begriindung als Anlage
beigeflgt ist.

Der gastronomischen Nutzung sind insgesamt 5 Stellplatz zugeordnet. Fir Géaste sind die vier
nordlich gelegenen Stellplatze vorgesehen, die ca. 40,0 m Abstand zu angrenzenden
Wohnnutzungen, die als allgemeines Wohngebiet einzustufen sind, einhalten. Lediglich der
sudlich gelegene, einzelne Stellplatz weist einen Abstand von nur ca. 15,0 m zu Wohnnutzungen
auf. Dieser Stellplatz ist jedoch dem Betriebsinhaber vorbehalten und nicht fiir Gaste vorgesehen,
so dass hier keine hdheren Fahrbewegungen anzunehmen sind. Zu berlcksichtigende
Larmbelastigungen benachbarter Wohnnutzungen sind daher nicht anzunehmen.

Gegen die Anordnung der Stellplatze bestehen nach Aussage der larmtechnischen
Stellungnahme aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken, sofern fiir die geplanten Gebaude
innerhalb des Geltungsbereiches des VB-Planes Nr. 80 die zum Bellften der Raume
notwendigen Fenster nicht an den zum Parkplatz direkt angrenzenden Fassaden vorgesehen
werden.

Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes NACHT infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen
beim Tiren- und Kofferraumdeckelschlagen an der vorhandenen Bebauung sidlich des
Plangebietes ist zu erwarten. Ein aktiver La&rmschutz ist aufgrund der Lage der 6ffentlichen StralBe
zwischen dem Stellplatz und dem Geb&ude HafenstraBe Nr. 2 nicht méglich. Auf Grund der
Tatsache, dass es sich hier lediglich um den Stellplatz des Betreibers handelt, wird davon
ausgegangen, dass es hier nicht zu Immissionskonflikten kommt.

Zur Nutzung der AuBenterrasse trifft die Stellungnahme die Aussage, dass fiir einen Betrieb nach
22:00 Uhr umfangreiche AbschirmungsmaBnahmen erforderlich werden. Diese werden
hinsichtlich des Kosten-Nutzen-Verhéltnisses als nicht sinnvoll erachtet. Daher soll der Betrieb
der AuBenterrasse auf den Zeitraum bis 22:00 Uhr beschrankt werden. Dies soll durch
entsprechende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt werden.

Weitergehende Aussagen zum Immissionsschutz kdnnen der larmtechnischen Stellungnahme
entnommen werden, die dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist.
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9.2.

ERSCHLIESSUNG

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist flir den Fahrzeugverkehr (iber die bestehenden StrafBen voll erschlossen.
Zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die Promenade und die StraBe Solten Wiesch werden als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung, dem jeweiligen Bestand folgend, als ,Fulgangerbereich® (Promenade) und
Lverkehrsberuhigter Bereich” (Solten Wiesch) festgesetzt.

Die HafenstraBe wird der tatsachlichen Nutzung entsprechend als StraBenverkehrsflache
festgesetzt.

StraBenbegleitendes Verkehrsgrin ist in der StraBe Sollten Wiesch bereits vorhanden und wird
entsprechend festgesetzt.

Stellplatze, zugeordnet zu der Ferienhaus- und Gastronomienutzung, werden beidseitig der
StraBe Solten Wisch sowie an der Ecke HafenstraBBe, Solten Wiesch ausgewiesen. Es sind 15
Stellplatze fir die Ferienwohnungen und 5 Stellplatze fiir die Gastronomie vorgesehen.

Stellplatze sind nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig. Garagen und Carports
sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Zum Teil befinden sich die vorgesehenen Flachen flr die Stellplatze auf derzeit 6ffentlichen
Parkplatzen. Die Gemeinde beabsichtigt diese Flachen fir die Umsetzung des Vorhabens zur
Verfligung zu stellen. Ersatzflachen fiir die diese fortfallenden &ffentlichen Parkplatze werden im
weiteren, nodrdlichen Verlauf der StraBe Solten Wisch bereitgestellt, finf davon im
Plangeltungsbereich.

Technische Infrastruktur

Alle erforderlichen Kanale und Leitungen sind im Gebiet vorhanden und es bedarf nach
derzeitigem Kenntnisstand keiner weiteren Erganzung.

Regenwasser- und Schmutzwasserleitungen kénnen an das gemeindliche Netz angeschlossen
werden.

In der HafenstraBe besteht ein Regenwasser-Kanalnetz. Eine begrenzte Einleitung in das
bestehende Kanalnetz in der bisherigen GréBenordnung ist mdglich. Zu einer nennenswerten
Erhdhung des anfallenden Niederschlagswassers wird es durch die geplanten Gebaude und der
befestigten Flache nicht kommen.

Die untere Wasserbehdrde des Kreises Plén gibt hierzu die nachfolgenden Hinweise:

,Ein eventuell notwendiger Neubau und Betrieb der Kanalisationsanlagen muss entsprechend
den Regeln der Technik erfolgen (§ 34 LWG). Das gilt auch besonders fiir vorhandene Anlagen
(Kanalanlagen und Behandlungsanlagen), die zusétzlich beansprucht werden kénnten. Sollten
sich Regenwassereinleitungsmengen der bestehenden Einleitungserlaubnisse signifikant
erhéhen und die erlaubten Einleitungsmengen (lberschreiten, so ist ein entsprechender
Anderungsantrag bei der UWB einzureichen. Die untere Wasserbehdrde begriiBt es ausdriicklich
im Rahmen immer weiter verstdrkt auftretender Starkregenereignisse, (liberlasteter
Kanalisationen und Vorfluter, wenn der Vorhabentrdger die MObglichkeiten ausschopft, die
Regenwasserableitung zu reduzieren. Sei es durch Griindadcher, Versickerungsanlagen oder der
Entsiegelung von befestigten Fldachen (Rasenpflaster, wasser-gebundene Wege, eftc.).”

Im Férdewanderweg befindet sich der Schmutzwasser-Hauptkanal und in der HafenstraBBe ein
Schmutzwasserkanal. Im Férdewanderweg verlduft der SW Hauptkanal Kanal entlang der
Grundstlicksgrenze auf einer Tiefgriindung. Die geplante Gebaudegrindung und Baugrube ist
mit der Tiefgrindung abzustimmen. Eine Uberbauung des Kanals ist nicht zuldssig. Schachte im
Bereich der 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen missen flr Reinigungsfahrzeuge anfahrbar
sein. Eine Geruchsbelastigung im Bereich der Schéchte ist nicht auszuschlieBen.

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung steht fir einen Brandfall das Trinkwassernetz Uber die
bestehenden Hydranten zur Verfligung. Bei der Entnahme von Ldschwasser ist die Menge
dahingehend begrenzt, dass der Netzdruck im Versorgungsgebiet nicht unter 1,5 bar abfallen
darf. Die Leistungsmengen an den Hydranten sind Schwankungen unterlegen und kénnen
seitens der Gemeindewerke Heikendorf nicht garantiert oder ndher benannt werden.

Das bestehende Gebaude ist nicht mehr an die Trinkwasserversorgung angeschlossen. Die
beiden geplanten Baukdrper missen neue Trinkwasserhausanschliisse erhalten.

Die Gemeindewerke Heikendorf weisen hinsichtlich bestehender Leitungen auf folgendes hin:
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»Bei Bebauungen und Baumpflanzungen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,0 m zu unseren
vorhandenen Versorgungsanlagen einzuhalten. Im Bereich unserer Leitungen dirfen keine
nennenswerten Héhenverdnderungen vorgenommen werden.”

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist auf folgendes hin:

»,Gegen die o.a. Planung haben wir keine Bedenken, folgende Hinweise bitten wir aber zu
beachten:

Es besteht keine Verpflichtung seitens der Telekom Campingplétze, Ferien-/Wochenendhduser/-
wohnungen, Wohnmobilpldtze und dergleichen an das 6ffentliche Telekommunikationsnetz der
Telekom anzuschlieBen. Gegebenenfalls ist dennoch die Anbindung an das Netz der Telekom
auf freiwilliger Basis und unter der Voraussetzung der Kostenerstattung durch den
Vorhabentrdger méglich.

Hierzu ist jedoch eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung des Vorhabentrdgers mit
der der Deutschen Telekom Technik GmbH erforderlich.“

Die Stadtwerke Kiel AG weist auf folgendes hin:

sIn dem Bestandsgebdude befindet sich noch ein 50 PE Gas-Netzanschluss, der vor der
Umsetzung ihrer Planungen zuriick gebaut werden muss.*

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch das értliche Entsorgungsunternehmen.

Die Mdglichkeit des Wendens in der StraBBe Solten Wiesch ist nicht Bestandteil der vorliegenden
Planung. Das Vorhabengrundstiick kann Uber die HafenstraBe entsorgt werden. Eine
Wendemdglichkeit besteht durch das ZuriickstoBen in die StraBe Sollten Wiesch.

Auf die gesonderte Ausweisung eines ausreichend dimensionierten Sammelplatzes an der
.Hafenstralte", Ecke ,Solten Wiesch" wird verzichtet, da dort 6ffentliche Flachen, die bei Bedarf
fur diesen Zweck genutzt werden kénnen, in ausreichender GréBe zur Verfigung stehen.

10. SONSTIGE MASSNAHMEN UND HINWEISE

Der Uberplante Bereich befindet sich in einem archéologischen Interessensgebiet, daher ist hier
mit archdologischer Substanz d.h. mit archdologischen Denkmalen zu rechnen.

Es wird daher ausdriicklich auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30.
Dezember 2014) hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner far
die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und flr die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstétte in unveranderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.

Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Arch&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Innerhalb des Plangebietes sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Vor Beginn von
TiefbaumaBnahmen wie z.B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und StraBenbau ist die
Flache gemaB Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel
untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt,
Sachgebiet 331, Mihlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefihrt. Bauherren sollten sich friihzeitig mit
dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen, damit Sondier- und RaummaBnahmen in die
BaumafBnahmen einbezogen werden kénnen.

Der Landesbetrieb fiur Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz S.-H. weist auf
nachfolgendes hin:

s,Das Plangebiet befindet sich im hochwassergefdhrdeten Bereich, der fir die Kieler Férde mit
einem Referenzwasserstand HWZ200 bis zu 250 m GNN ermittelt wurde. Der
Referenzwasserstand HWZ200 entspricht einem Wasserstand mit einer jéhrlichen
Eintrittswahrscheinlichkeit von 0,005, was gleichzusetzen ist mit einem Wiederkehrintervall von
200 Jahren (200-jéhriges Hochwasser).
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Nach § 80 Abs. 1 Nr. 4 LWG gibt es ein Bauverbot in den Risikogebieten gemafi § 73 Abs. 1
WHG (siehe Anlage). Hier diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich geédndert
werden.

Dies bedeutet, dass im Hochwasserrisikogebiet keine zusatzliche Bebauung errichtet werden
darf und keine wesentliche Anderung der Bestandsbauten durchfiihrbar ist. Ungeachtet dessen
gilt fir bestehende bauliche Anlagen ein Bestandsschutz, der aber keinen Anspruch auf
Genehmigung eines Ersatzbaus regeneriert.

Aufgrund der am 09.09.2016 in Kraft getretenen Anderung des LWG handelt es sich nicht mehr
nur um Empfehlungen, sondern die Festlegungen zum ausreichenden Hochwasserschutz sind
jetzt Voraussetzung fir die Zustimmung von Bauleitplanungen oder fir die Erteilung
kistenschutzrechtlicher Ausnahmegenehmigungen, da sich das Plangebiet in einem
Hochwasserrisikogebiet befindet.

Dieser Schutz kann gewdhrleistet werden durch einen Landesschutzdeich oder eine
Schutzanlage, die einen einem Landesschutzdeich vergleichbaren Schutzstandard aufweist oder
bei BaumaBnahmen bei denen mit der Herstellung der baulichen Anlage die erforderlichen
HochwasserschutzmalBnahmen geschaffen werden. Einzelne bauliche Anlagen kénnen durch die
Bauausfiihrung (z. B. hoch gelegene Gebdude) oder hochwasserangepasste Nutzung im unteren
Gebdudebereich (z. B. Garage statt Wohnraum) einen entsprechenden Hochwasserschutz
erhalten.

GeméB § 80 Abs. 3 LWG sind Ausnahmen von dem Verbot des Abs. 1 zuldssig, wenn sie mit
den Belangen des Kiistenschutzes und des Hochwasserschutzes vereinbar sind und wenn das
Verbot im Einzelfall zu einer besonderen Hérte flihren wirde oder ein dringendes éffentliches
Interesse vorliegt. Uber Ausnahmen entscheidet gleichzeitig mit der Erteilung der
Baugenehmigung oder einer nach anderen Vorschriften notwendigen Genehmigung die daftir
zusténdige Behérde im Einvernehmen mit der Kistenschutzbehérde. Liegt fiir das Vorhaben
nach den baurechtlichen oder anderen Vorschriften nach Satz 2 kein Genehmigungserfordernis
vor, entscheidet die Kiistenschutzbehdrde (iber die Genehmigung nach Satz 1.“

Hinsichtlich der Begriindung des Vorliegens der Griinde fiir die Erteilung einer Ausnahme wird
auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.3 dieser Begriindung verwiesen.

Zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes werden seitens der Kistenschutzbehérde die
nachfolgenden Hinweise gegeben:

,Dem Bebauungsplanes Nr.80 kann seitens der unteren Kiistenschutzbehdrde zugestimmt
werden, wenn die Héhe von NHN +3,00 m fiir Wohnbebauung als verbindlich festgelegt wird.

AuBerdem gelten folgende Regelungen:

e Verkehrs- und Fluchtwege und Rdume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 2,50 m,
e hochwassersichere Lagerung wassergefdhrdender Stoffe auf NHN + 3,00 m,

e Besondere SicherungsmalBnahmen von Haustechnikanlagen und Hausanschlissen,

e Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen,

e Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern,

e Bauwerke sind erosionssicher zu griinden,

e Vorkehrungen fir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Eingdngen oder anderen tiefer
liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwénde, Dammbalken, Sandsécke.

Fir die geplanten Gebdude ist im Falle eines Hochwasserereignisses von einer
sinselproblematik" auszugehen, weil die Geldndehéhen unter NHN +2,50 m liegen. D.h., dass die
Gebdude bei einer entsprechenden Sturmflut vom Hochwasser von der AuBenwelt abgeschnitten
werden kénnten. Daher ist ein Konzept zu erarbeiten und darzustellen, um bendtigte
Sammelpunkte und Fluchtwege auszuweisen.

Des Weiteren ist jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung von gefédhrdeten
Gebduden durch organisatorische und technische VorsorgemalBnahmen seitens der Gemeinde
Heikendorf und Dritter sicherzustellen. Die Verfiigbarkeit und der Einsatz von Gerdten zur
Rdumung von Gefahrenzonen und gefédhrlichen oder gefdhrdeten Giitern sollte entsprechende
Berticksichtigung finden.*

Die geforderten Hohenfestsetzungen zum ErdgeschossfertigfuBboden sind im Rahmen der
Planung erfolgt. Zur Sicherstellung der Umsetzung der darUber hinaus geforderten, im VB-Plan
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11.

12,

13.

nicht festsetzbaren MaBnahmen sollen entsprechende vertragliche Regelungen in den
Durchflhrungsvertrag aufgenommen werden.

Nach Aussage der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Plon sind im Plangebiet zum
derzeitigen Kenntnisstand keine Altlast und kein altlastenverdachtiger Standort bekannt.

Hinsichtlich der Rettungswegsituation (FuBbodenhdhe des hdchstgelegenen Aufenthaltsraums
Uber der festgesetzten Gelandeoberflache) sollte friihzeitig eine Abstimmung mit der Feuerwehr
sowie der Brandschutzdienststelle des Kreises Plén erfolgen.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Die fur die Planung mafBgebenden Regelungsinhalte des Durchfihrungsvertrages sind soweit
relevant in den entsprechenden Kapiteln dieser Begriindung bereits ausgefihrt worden.

Stichwortartig zusammengefasst sollen in den Durchfihrungsvertrag als Regelungsinhalte
aufgenommen werden:

- die allgemeine Zielsetzung der Planung,

- der Gegenstand des Vertrages und der geplanten Vorhaben,

- vorhabensvorbereitende MaBnahmen und Kostentragung,

- die Durchfiihrung des Vorhabens und dessen Fertigstellung,

- die ErschlieBung insbesondere auf éffentlichen Flachen,

- MaBnahmen zum Ausgleich und zum Hochwasserschutz,

- die Kostentragung,

- die allgemeinen Bestimmungen flr Vertragsstrafen,

- Regelungen zum Wechsel des Vorhabetragers sowie Kindigungsrechte,
- die Schlussbestimmungen.

Uber den Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger alle anfallenden Kosten der
Planung und Plandurchfiihrung insbesondere auch auf 6ffentlichen Flachen zu Gbernehmen.

KOSTEN

Der Gemeinde Heikendorf entstehen durch die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes keine
Kosten. Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentréager wurde ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, um die Ubernahme samtlicher Planungskosten durch den Vorhabentrager zu
vereinbaren.

UMWELTBERICHT (GESONDERTER TEIL)

Der § 2 (4) BauGB regelt, dass die Belange des Umweltschutzes in einer Umweltprifung
zusammengefiihrt und in einem Umweltbericht den Behdrden und der Offentlichkeit zur
Stellungnahme vorgelegt werden. In ihr werden alle erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet. Dabei werden die Instrumente Umweltvertraglichkeitsprifung,
Eingriffsregelung, FFH-Vertraglichkeitsprifung und die Bodenschutzklausel mit den weiteren
Anforderungen an die Beachtung der Umweltbelange in der Bauleitplanung verknUpft.

Das Kapitel 13 umfasst den Umweltbericht, der durch das Biro ALSE GmbH, Selent erarbeitet
wurde. Zur besseren Lesbarkeit ist der Umweltbericht als Dokument mit eigenem
Inhaltsverzeichnis Bestandteil der Begrindung.

Seite: 22 AfS Guntram Blank — ALSE GmbH



Umweltprufung
mit Umweltbericht

als Bestandteil der Begriindung zum B-Plan

fur den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 80, "Uberplanung des Grundstiickes
HafenstrafBBe 1"

der Gemeinde Heikendorf, Kreis Plon

Z

Auftraggeber A L S &GmbH
Gemeinde Heikendorf Geschéaftsfihrer

Dr.-Ing. Florian Liedl
Landschaftsarchitekt BBN
Dorfplatz 3

24238 Selent
Tel.:04384/5974-0
Fax:04384/5974 -17

Bearbeiter

M. Sc. Kristina Schulze-Bdéttcher
M. Sc. Nanette Kober

Dr.-Ing. Florian Liedl

Erstellt: 09.01.2018 Stand: 03.10.2019
Geandert: 25.02.2019



Umweltbericht VB-Plan Nr. 80 Gemeinde Heikendorf

Inhaltsverzeichnis

1. EiNIEIUNG e s s nnnnn 5
1.1 Anlass UNA ZIEISEIZUNG ....cooieee e 5
1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigen Ziele des Bebauungsplans.............. 5
1.3 Lage im RaUM ... 6
1.4  Beschreibung der Darstellungen mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben ..., 7

2. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen Fachgesetzen, die fiir
den B-Plan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange

bei der Aufstellung berlicksichtigt wurden ... 8
2.1 Fachgesetze und VOrgaben ...t 8
2.2 FACKPIANE ... 8

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden...........coeverreeerereeireennnnns 10
3.1 Bestand der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands einschlieB3lich
der Umweltmerkmale flr Bereiche, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden ....... 10
3.2 Beschreibung und Bewertung der einzelnen SchutzgUter...........ccccceeiiiiiiiiiiieennenn. 11

3.2.1  Boden und Relif....co oo 11
B.2.2  FIACKE e e e naeeas 12
G T2 T A - T 1= T S 12
B.2.4  KIM@, LUFL et 13
3.2.5 Flora/Fauna, biologische Vielfalt, Arten und Lebensgemeinschaften............... 13
3.2.6  Landschaftshild ........ccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 15
3.2.7 Mensch, menschliche Gesundheit..............eiiiieiiiiiiiiiee e, 15
3.2.8  Kultur- und sonstige SachgUIer ........ccuuuiiiiiiiii e 16
3.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern ..........ccccooiiiiiiieiiiiieiniiiee. 16
3.3  Zusammenfassende Beschreibung und Bewertung der nachteiligen
Umweltauswirkungen durch das Vorhaben............oeeee 16
3.3.1  Baudes geplanten Vorhabens ..........cc.euueiiiiiiiiiiiiiiie e 16
3.3.2  Auswirkungen durch Bauphase, Abfalle, Techniken und schwere Unfélle........ 17

4. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes...........ccooecmmrririnnicicnnnnnnnnnns 17

4.1 Prognose bei Durchfihrung der Planung...............eueeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 17
411 Boden und Reli€f.. ..o 17
B4.1.2  FIACKNE . eannaeeas 17
4.1.3  Wasserhaushalt .......ccooooeooeiieeeeee 18
O O {11 oF- TR I 3 SRR 18
4.1.5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt .................... 18
4.1.6  LandschaftShild ...........cooeiiieiiiiiii e 18
4.1.7 Mensch, menschliche Gesundheit............cuueiiiiiiiiiiiiieei e 18
4.1.8  Kultur- und sonstige SachgQUIer ........ccuuiiiiiiiie e 19

ALSE GmbH



Umweltbericht VB-Plan Nr. 80 Gemeinde Heikendorf

4.1.9  WeChSEIWIrKUNGEN ..ottt 19
4.2  Prognose bei Nichtdurchflhrung der Planung ..........cccccoeiiiiiiiii e 19
421  Boden und Relief... ... 19
B.2.2  FIACNE .. 19
4.2.3  WasSerhaushalt ...........oooeiiiiiiiiii e 19
4.2.4  KIM@, LUFL .o 19
42,5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt .................... 19
4.2.6  LandschaftsSbild ............ooiiiiiiiiii e 19
4.2.7 Mensch, menschliche Gesundheit............cuueiiiiiiiiiiiiiiie e, 19
4.2.8  Kultur- und sonstige SachQUIer .........ccuuiii i 19
4.2.9  WeEChSEIWIrKUNGEN ..ottt 19
5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger AUSWIFKUNQGEN ........ueeeiiiiiiiiiiisssrs s s e 20
5.1 Boden und RelEf ... 20
B.2  FIACKE ..t e e e ae e e e nees 20
5.3 WaSSerhauSNall ........cooiiiiie s 20
ST S {1133 F- VO X | 3 SRR 20
5.5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt................ccccco... 20
5.6  LandschaftShild ............uuueiiiiiiiiiii e 20
5.7 Mensch, menschliche Gesundneit..........c.uoiiieiiiiiiiii e 20
5.8  Kultur- und sonstige SachQUIET .......cceeeiiiiiiii e 20
5.9  WeChSEIWITKUNGEN ... e e 20
6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglich-keiten unter
Berticksichtigung der Ziele fiir den VB-Plan ........cccccciiiiiiiiiiimnninnssessens s 20
6.1  Anderweitige Planungsmdglichkeiten innerhalb Plangebiet..............uvvviiiiiiiiiinnnnes 21
6.2 Anderweitige Planungsmdglichkeiten auBerhalb des Plangebietes .............c.......... 21

7. Beschreibung der erheblich nachteiligen Umwelt-auswirkungen in Folge der

Festsetzungen aus dem VB-Plan ... 21
8. Zusatzliche ASPEKIe .......cceeiiiiiiiiiiieeierr s 21
8.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale und verwendeten technischen Verfahren

Pei der UmMWERPITTUNG . .. ..eeieiiieiiiiiteeieeiee ettt e e seeesssnensessenssnnnennnne 21

8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, auf technische Licken oder fehlende Kenntnisse........ccccccevvivvvvveeiinnnnn. 21
8.3  Hinweise auf weitergehende EmIiSSiOnen ... 21
8.4  Mit Verwirklichung der Planung verbundene Entwicklungsmdéglichkeiten des
L8]0 0T U = g o oY 21

9. Umweltiiberwachung der erheblichen Auswirkungen des B-Plans (Monitoring) .22

91 [=]oTe [T a MUl ale l = [1=) FUT TR RPN 22
9.2 = o] o IR 22
9.3 WaASSEINAUSNAIT .. .o e e et 22

ALSE GmbH 3.



Umweltbericht VB-Plan Nr. 80 Gemeinde Heikendorf

9.4 KM@, LUt ..ottt aananaaaaaanaaannnnnnnnnnnn 22
9:5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt................cc.uue..e. 22
9.6  Landschaftshild ........coouuuiiii e 22
9.7 Mensch, menschliche GesuNdheit...........cooiiiiiiiiiii e 23
9.8  Kultur- und sonstige SachQUIET .......coeeeiiiiiei e 23
10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung.......ccccccceviiiirssmmmnrrnnn s 23

11.  Stellenwert des Umweltberichtes im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung ....23

12 Kompensationsermittlung / Bilanzierung Eingriff Ausgleich ...........ccooevomniriinnnne. 23
12.1 Vermeidung und Minimierung von Eingriffaspekten ..........cccooiiiiiiiiiiiinee. 23
12.2 Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichsbedarfs............cccccciiiiiiiis 24
12.3 Ubersicht / Bilanzierung Eingriff — AUSGIEICH .........coovevieeeeeeeeeceeee e 25
12.4 Bereitstellung des AUSGIEICNS .........oeeiiiiiii e 26

13. Hinweise zur weiteren UmMSEIZUNG ......ccccvviiiiimmmmmsmrmmnnnssssssssss e sssssssssssssss s sssnnsas 26

14. Hinweise zur Entwicklung der Grinstrukturen..........cccccevivnmmmninnnncsssseennnneennnes 26

15. FestsetzungSVOrsChlage ........ooociiiiiimiiniiss s s e 27

Plane/Karten: Bestandskarte (M 1: 500)

ALSE GmbH -4-



Umweltbericht VB-Plan Nr. 80 Gemeinde Heikendorf

1. Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1 a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. In der Begrindung zum Bauleitplan sind entsprechend dem Stand des Verfahrens in
dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund der Umweltprifung ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht bildet ei-
nen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2 a BauGB). Mit dieser Regelung soll erreicht wer-
den, dass im Umweltbericht alle umweltrelevanten Informationen im Zusammenhang mit
einer Bauleitplanung an einer Stelle geblndelt vorliegen und inhaltlich nachvollzogen werden
kénnen. Die Verfahrensbeteiligten sollen in der Begriindung als zentrale Quelle alle wesent-
lichen, umweltrelevanten Aussagen zusammengefasst vorfinden kdnnen. Seine Blindelungs-
funktion und seine Bedeutung als ein wesentlicher Bestandteil der Begrindung kann der
Umweltbericht jedoch nur erfillen, wenn er integrierter Bestandteil der Begriindung ist, d. h.
als ein separates Kapitel innerhalb der Begriindung gefthrt wird und nicht als bloBe Anlage
dazu, und wenn er tatsachlich alle umweltrelevanten Aussagen inhaltlich zusammenfasst,
d.h. eine Aufsplitterung umweltrelevanter Informationen Uber die gesamte Begriindung ver-
mieden wird. Zu den im Umweltbericht zusammenzufassenden Informationen gehéren somit
nicht nur die klassischen Umweltthemen aus dem Bereich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (insbesondere Eingriffsregelung, Artenschutz etc.), sondern auch alle anderen
umweltrelevanten Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, soweit sie planungsrelevant sind,
wie z. B. die des Immissionsschutzes, des Bodenschutzes und auch des Denkmalschutzes
oder sonstiger Sachguter.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigen Ziele des Bebau-
ungsplans

Das Plangebiet ist ca. 3.900 m? grof3 und soll einer veranderten baulichen Nutzung unterzo-
gen werden. Beabsichtigt ist die Errichtung von zwei einzelnen Gebauden flr die Unterbrin-
gung von Ferienwohnungen sowie eines Gastronomiebetriebes. Die Bauweise erfolgt als
Staffelgeschoss (zwei Vollgeschosse) mit Flachdach, wobei das obere Geschoss zurlickge-
setzt ist. Die geplante Gebdudehdhe betragt ca. 13,00 m. Im Gebaude integriert wird ein
Fisch-Imbiss mit einer attraktiven Sitzterrasse an der Ecke HafenstralBe zur Férdepromena-
de. Die Fassade soll hell verputzt werden. Die ErschlieBung erfolgt Gber die StraBe Hafen-
straBe im Siden des Geltungsbereiches (vgl. Abbildung 1). Die dem Bauvorhaben zugeord-
neten insgesamt 20 Stellplatze sollen kinftig beidseits entlang der StraBe Solten Wiesch
angelegt werden (vgl. Abbildung 1). Die GRZ ist mit 0,6 definiert. Neben den beiden Gebau-
den und den Stellplatzen kommen noch Terrassen und Zuwegungen hinzu. Durch das Nérd-
liche der beiden Bauwerke wird ein Randstreifen des bestehenden Gehdlzbestandes lber
57 m?2 beansprucht.
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Abbildung 1: Lageplan mit Bestandsgebaude und beabsichtigter Bebauung
Bebauungskonzept (G+H Projekt GmbH Architekten und Ingenieure)

1.3 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich im Westen Heikendorfs unmittelbar an der Kieler Férde (Abbil-
dung 2). Im Osten und Suden schlieBt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Der Férde-
wanderweg durchquert das Plangebiet im Westen. Ein rund 95 m langer Steg verlauft in Ver-
lAngerung der HafenstraBe auf die Kieler Férde. Die sudliche Grenze bildet die Hafenstral3e,
die von der Wasserlinie kommend nach Osten verlauft und von der in Richtung Norden die
StraBe Solten Wiesch abzweigt. Die 6stliche Grenze des Plangebietes liegt wenige Meter
weiter Ostlich der StraBe Solten Wiesch und bezieht hier die Stellplatze am Erdwall sowie
den bewachsenen Erdwall selbst mit ein (vgl. Bestandskarte). Weitere unbefestigte Stellplat-
ze befinden sich ebenfalls an der StraBe Solten Wiesch, 6stlich des Feldgehdlzes. Norddst-
lich grenzt der Heikendorfer Tennisclub an das Plangebiet an. Im Norden durchquert die
Plangebietsgrenze einen kleinen, parallel zur Férdepromenade bestehenden Gehdlzbestand.
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Abbildung 2: Lage im Raum (© GeoBasis-DE/LVermGeo SH, BKG).

1.4 Beschreibung der Darstellungen mit Angaben Gber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vor-
haben

Nach aktuellem Planungsstand zeichnen sich folgende Flachenbeanspruchungen konkret

ab:

— Gebaudeabbruch und Neubau von zwei einzelnen Geb&uden fir die Unterbringung
von Ferienwohnungen sowie eines Gastronomiebetriebes, dadurch anteilig neue Fla-
chenversieglung

— Beanspruchung von Rasen und Ziergartenanlagen

— Beseitigung eines Anteils am Siidrand des nérdlich angrenzenden Gehdlzbestandes

— Zusétzliche Flachenversiegelung durch neue Stellplatze, Terrassen und Zuwegungen

— Touristisch orientierte neue Nutzung auf einem ehemals gastronomisch genutzten
Grundstlck unmittelbar in Férderandlage
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2. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes in einschla-
gigen Fachgesetzen, die fur den B-Plan von Bedeutung
sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelan-
ge bei der Aufstellung berucksichtigt wurden

2.1 Fachgesetze und Vorgaben

Fir das Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB beachtlich, die
durch Festsetzungen in Planzeichnung und Text im Rahmen des Bebauungsplanes Beruck-
sichtigung findet. Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman Bundesna-
turschutzgesetz vom 29. Juli 2009 und dem Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnatur-
schutzgesetz vom 24. Juni 2016) und das Ausgleichserfordernis werden im Rahmen des
Umweltberichtes beachtet. Die im Bundesnaturschutzgesetz genannten Grundsatze des Na-
turschutzes, die Regelungen zum européaischen Habitatschutz und zum Biotop- und Arten-
schutz werden Uber einen biologischen Fachbeitrag zum Artenschutz gepruft. Dariber hin-
aus sind die Vorgaben des § 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG vom 14.05.1990)
in Verbindung mit der DIN 18005 Teil 1 (Juli 2002) - Schallschutz im Stadtebau-, § 1a Was-
serhaushaltsgesetz und § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz zu beachten.

Im Hinblick auf Eingriff-Ausgleich gelten zudem: Gemeinsamer Runderlass des Innenminis-
teriums und des Umweltministeriums - Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung zum Baurecht in der mit Gultigkeit ab 01.01.2014 aktualisierten Fassung sowie unter
Bertcksichtigung der Hinweise und Empfehlungen zur naturschutzrechtlichen Kompensati-
on; Berlcksichtigung der agrarstrukturellen Belange vom 30.03.2011.

2.2 Fachplane
Vorliegend sind die entsprechenden Aussagen des Umweltberichtes in der Genauigkeit fur
die Ebene des B-Plans zu behandeln.

Folgende Zielsetzungen mit méglichen Umweltbelangen bestehen in Gbergeordneten Pla-
nungen fir das Plangebiet:

Landschaftsplan 2013

Als Fachplan verfugt die Gemeinde Uber einen aktuellen Landschaftsplan vom 04.05.2013
(Verf. ALSE /Dr. Liedl). Die Bestandskarte des Landschaftsplans weist den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes als Biotop der gemischten Baufldchen/ Stadtgebiete aus. Der genaue
Biotoptyp ist Alte Villen mit parkartigen Gérten (SBv). Stdwestlich des Plangebietes befindet
sich ein Mischbiotop aus Benthal der Flachwasserzone (KFb) und Strand (KS). Im Norden
des Plangebietes ist ein Biotop des Typs Sonstige Laubholzbestdnde (WFI) verezeichnet.

In der Planungskarte des Landschaftsplans ist das Plangebiet innerhalb des Schutzstreifens
entlang der Kieler Férde (100m) (§35 BNatSchG) dargestellt. Westlich des Plangebiets ver-
lauft entlang der Kieler Férde ein Rad- und Wanderweg (der Férdewanderweg).

In der Bewertung der Analysekarte des Landschaftsplans liegt das Plangebiet im Besonders
durch Uberflutung bedrohten Ktistenbereich bis 3,5m ii. NN.
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Landesentwicklungsplan (2010)
Lage im Ordnungsraum (Ziffer 1.3)
Stadtrandkern |. Ordnung (Ziffer 2.2.5)

Regionalplan Planungsraum Il (2000)
Siedlungsstruktur:

— Stadtrandkern |. Ordnung (Ziffer 6.1)

— Baulich zusammenhéangendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes (Ziffer 6.1)
Lage innerhalb einer Siedlungsachse (Ziffer 6.3)

Landschaftsprogramm (1999)
Keine Vorgaben und Ziele fur das Plangebiet

Landschaftsrahmenplan Planungsraum lll (2000)

Lage zwischen zwei Gebieten mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets-
und Biotopverbundsystems: Schwerpunktbereich des Verbundsystems (Kapitel 4.1.1) sowie
westlich des Uberregionalen Rad- und Wanderweges (Kapitel 2.2.6).

Biotopverbundplanung
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des regionalen Schutzgebiets- und Biotopverbundsys-

tems Schleswig-Holsteins (umweltdaten.landsh.de).

Europaische Schutzgebiete
Kein europadisches Schutzgebiet i.S. von Natura 2000 (FFH- Gebiet oder EU-

Vogelschutzgebiet) im rdumlichen Umfeld oder in einer vorstellbaren Beeinflussung.

Flachennutzungsplan der Gemeinde

Der 2015 genehmigte neue F-Plan weist den zentralen und anteilig den &stlichen Bereich
des Plangebietes als Sondergebiet Touristische Nutzung. Sport, Spiel und Erholung (SOssk)
aus, der westliche und nérdliche Bereich ist als Griinfldche dargestellt. Anteilig befinden sich
im Osten des Plangebietes Wohnbaufldchen, die sich weiter nach Osten und Stiden ziehen
sowie an der StraBe Solten Wiesch ruhender Verkehr. An der Férde verlauft der Férdewan-
derweg (F). Im Siden des Plangebietes liegt die HafenstraBBe als Uberdértliche und &rtliche
HauptverkehrsstraBe. Sidlich dieser, angrenzend zum Plangebiet befindet sich auBerdem
ein Pumpwerk/ Wasserwerk (Abbildung 4).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem F-Plan der Gemeinde Heikendorf (2015).

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen, die in der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB ermittelt wurden

3.1 Bestand der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands einschlieBlich der Umweltmerkmale flir Bereiche, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Uberblick

Die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Untersuchungsgebiet umfasst
die Beschreibung des Bestandes und dessen Funktionsfahigkeit. Die Ermittlung der Vorbe-
lastungen, der Empfindlichkeiten der Schutzgtiter gegenltber den zu erwartenden Belastun-
gen sowie die mit der Verwirklichung der Planung verbundenen Entwicklungsmdglichkeiten
des Umweltzustandes sind Grundlagen fur die Entwicklung von MaBnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen.

Das Plangebiet bildet in seiner Gesamtheit mit der breiten Terrasse und der Uferkante zur
Kieler Férde eine stark durch Besiedelung und bauliche Infrastruktur gepragte Wasserrand-
lage in der Gemeinde. Die befestigte Uferpromenade ist durch Stein- bzw. Gerdllvorschiit-
tung und einen Steg gepragt und geht im Norden (auBerhalb des Plangebietes) in einen
schmalen Strandbereich Uber. Die AuBenanlagen des ehemaligen Haus am Meer sowie die
Hausgérten der Umgebung sind durch einen erheblichen Anteil an Zierpflanzen gepragt.
Stellenweise finden sich heimische Gehdlzstrukturen und Einzelbdume, deren wesentlicher
Anteil das artenreiche Gehdlz im Norden des Bestandgeb&udes ausmacht. Durch den lang-
jahrigen Leerstand macht sich auBerdem zunehmend Gehdlzsukzession breit.

Bauliche Formen um die Promenade und dem Haus am Meer vermitteln den Gesamtein-
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druck einer etwas veralteten Struktur. Der verwilderte Eindruck des langsam verfallenden
Gebaudes, wird durch Birken und Stauden, die aus Fugen und Spalten, insbesondere der
westlich vorgelagerten Terrasse aufwachsen gepragt.

Funktionszusammenhénge

Hinsichtlich der Biotopverbundfunktionen ergibt sich im nédheren Umfeld ein funktionaler Be-
zug vom Gehdlzbestand im Norden des Plangebietes mit teilweise weiten Gartenanlagen im
Osten und Norden und dem Flachwasserbereich der Kieler Férde. Vor diesem Hintergrund
ergibt sich generell eine héhere Wertigkeit flr Ziele des Naturschutzes, allerdings aufgrund
des hohen Anteils an Besiedelungsstruktur im Plangebiet, welche zu einer Uberformung der
Landschaft flhrte, wiederum nur eingeschrénkt. Fir das Siedlungsbild der Gemeinde Hei-
kendorf an der Kieler Férde sind die bestehenden Griinstrukturen von funktionaler Bedeu-
tung.

Besiedlung
Baulich befinden sich in nadherer Umgebung des Plangebietes im Osten und Sliden zu
Wohnzwecken dienende Gebaude.

3.2 Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgter
Bei der Bewertung wird unterschieden zwischen allgemeiner Bedeutung und besonderer
Bedeutung fir den Naturhaushalt.

3.2.1 Boden und Relief

Durch die raumliche Nahe zur Kieler Férde sind Geologie und Bodenverhaltnisse im Plange-
biet eng mit den hier pragenden Gestaltungsprozessen verbunden.

Die Reliefstruktur des Plangebietes ist relativ eben und weist eine Ho6he von 2 m 0.NN auf.
Erst weiter dstlich der Tennisanlagen sowie der StraBe Solten Wiesch, also auBerhalb des
Geltungsbereichs, steigt das Gelande auf bis zu 11 m G.NN an und bildet einen ausgeprag-
ten Uferhang. Bei dieser bemerkenswerten Reliefstruktur werden in einer raumlichen Distanz
von 40 m 10 m Héhendifferenz erreicht.

Bodentypologisch besteht der Boden des Plangebietes aus Niedermoor (umweltda-
ten.landsh.de). Friher war das Plangebiet sicherlich durch Meereseinfluss starker, bzw. als
Salzwiese gepragt und regelmaBiger Uberflutet. Gleichzeitig dirfte aber aufgrund nattrlicher
Oberflachenentwasserung zudem Hangwasser ausgetreten sein. Spater erfolgten Bodenauf-
schittungen und Entwéasserungen sowie die Befestigung der Uferkante mit dem Fdrdewan-
derweg und der angrenzenden Bebauung. Im Bereich der Geb&udestandorte sind heutzuta-
ge die Bbéden des Plangebietes durch Versiegelung und gartnerischen Bodenpflege (ber-
formt.

In seiner Gesamtheit ist das Plangebiet Bestandteil der Terrassenlage, welche bis an die
Kieler Férde reicht.
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Bewertung

Der Boden des Plangebietes ist durch Aufschittungen fir Gebaudestandorte und gartneri-
sche Gestaltungen in erheblichem Anteil Gberformt. AuBerdem missen in der Vergangenheit
umfangreiche EntwasserungsmaBnahmen stattgefunden haben. Solch ein Boden ist als
stark entwickelter Kulturboden einzustufenden und hat eine allgemeine Bedeutung fir den
Naturschutz.

Insbesondere in Kap. 4 - Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes - wird ge-
prift, ob und ggf. in welchen Teilflichen Bodenstrukturen und Geldndeverhéltnisse im Zuge
von Fldchendarstellungen aus dem B-Plan durch Versiegelung, Uberbauung, Denaturierung
oder Abgrabung in erheblichem Umfang beeintréchtigt werden.

3.2.2 Flache
Im Plangebiet sind bereits erhebliche Anteile durch die bestehende Bebauung beansprucht
und denaturiert. Eine Ausnahme bildet das Feldgehélz im Norden.

Bewertung

Die Flache im Plangebiet ist bereits zu einem erheblichen Anteil versiegelt und beansprucht.
Insbesondere in Kap. 4 - Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes - wird ge-
prift, ob und ggf. in welchen Teilfldchen das Schutzgut Fldche in Folge von Darstellungen
des B-Plans erheblich beeintrdchtigt werden kénnte.

3.2.3 Wasser

Grund- und Oberflachenwasser

Obwohl keine weiteren Untersuchungen zu dem Grundwasser-Flurabstand durchgeflhrt
wurden, ist aufgrund der geringen Hohensituation auf der Ebene der Fordeterrasse hier von
oberflachennahen Grundwasserstanden auszugehen. Die Oberflachenentwasserung erfolgt
dem natirlichen Gefalle nach in westliche Richtung zur Kieler Férde. Durch die umgebende
Hanglage und die hier vorgenommenen Flachenversiegelungen ergibt sich insbesondere bei
Starkregenereignissen ein erheblicher Umfang an zu bewaltigendem Oberflachenwasserab-
fluss. Anteilig wird das anfallende Regenwasser Uber die Kanalisation erfasst und im Verlauf
der HafenstraBe in Richtung Fdrde abgeleitet. Bemerkenswert ist auch die stdlich zum
Plangebiet angrenzende Gewassersituation im Quellengrund mit tats&chlichen Quellaustrit-
ten nahe der Uferkante zur Kieler Férde.

Hinsichtlich Grund- und Trinkwasser bestehen keine planungsrelevanten Angaben. Oberfla-
chengewasser sind im Plangebiet, abgesehen von der Kieler Férde, nicht vorhanden.

Bewertung

Das Plangebiet hat eine allgemeine Bedeutung fir den Grundwasserschutz, jedoch aufgrund
der unmittelbaren Nahe zur Kieler Férde eine besondere Bedeutung fir den Oberflachen-
wasserschutz. Flachenversiegelungen durch Gebdude und StraBen sowie die Promenade
mit dem Férdewanderweg bedecken erhebliche Anteile im Plangebiet. Das gesamte Plange-
biet befindet sich durch seine Héhenverhaltnisse tiefer 3 m G.NN in einem durch Uberflutung
gefahrdeten Bereich sowie in einer Lage innerhalb des Gewasserschutzstreifens nach
§ 35 LNatSchG tber 100 m Breite.
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Insbesondere in Kap. 4 - Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes - wird ge-
prift, ob und ggf. in welchen Teilflichen die Bewdltigung des Oberflachenwassers in Folge
von Darstellungen des B-Plans erheblich beeintrdchtigt werden oder einer wesentlichen Ver-
dnderung unterliegen kénnten.

3.2.4 Klima, Luft

Durch die Terrassenlage in Westexposition und Ausrichtung auf den Wasserkdrper der Kie-
ler Férde besteht mikroklimatisch eine beglnstigte Situation, bei der sich der Wasserkérper
der Férde zudem noch ausgleichend auf das Umfeld auswirkt. Diese ausgleichend wirksame
Situation wird durch den Baumbestand im Norden noch verstarkt. Gleichzeitig wirkt dieser fur
die aus Sudwest kommenden Winde als Schutz fir den rickwartig liegenden Bereich der
Tennisanlage. Das Plangebiet selbst liegt in einer windexponierten Lage. Kuhlere Effekte
kénnen zudem zeitweise auftreten, wenn Kaltluftabfluss Uber die Hanglagen in die Ebene
abflieBt und es hier zu einem Ruckstau kommt. Der Gehdlzbereich im Norden ist durch Ver-
schattung lokalklimatisch feuchter.

Bewertung

Das Gebiet liegt durch seine Westexposition zur Kieler Férde und den Schutz der Terrassen-
lage mit Offnung zur Kieler Férde hin lokal-klimatisch bzw. hinsichtlich menschlicher Aufent-
haltsqualitét ginstig. Das Lokalklima hat eine allgemeine Bedeutung im Plangebiet.

Das leerstehende Gebaude selbst ist bautechnisch unter Klimaschutzaspekten vermutlich
als ungenigend zu bewerten.

Insbesondere in Kap. 4 - Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes - wird ge-
prift, ob und ggf. in welchen Teilflichen durch gednderte landschaftliche Strukturen in Folge
von Darstellungen des B-Plans erhebliche Beeintrdchtigungen auftreten kbnnten.

3.2.5 Flora/Fauna, biologische Vielfalt, Arten und Lebensgemeinschaften

Die aktuellen Biotopentypen sind der Bestandkarte (ALSE GmbH, 2017) zu entnehmen. Der
Uberwiegende Anteil des Plangebietes ist durch Geb&ude oder Verkehrsflachen sowie die
Terrassen und Zuwegungen voll- oder teilversiegelt (SVv/ SVt). Das Gebaude ist im Westen,
Osten und Siiden von strukturarmen, regelmafBig geméahten Rasenflachen sowie Zierbeeten
mit u.a. Cotoneaster und Fingerstrauch (SGs) umgeben. Ostlich des Parkplatzes verlauft
eine Geblschreihe heimischer Arten (SGy/SGy, Hasel, Berg-Ahorn, Feld-Ahorn). Einzel-
bdume (HEy) (Rot-Buchen und Linden), sowie einzelne Birken, Feld-Ahorn sowie eine
Knickmirabelle, die aus Gehdlzsukzession entstanden zu sein scheinen, sind vor allem ent-
lang der Hafenstral3e zu finden.

Der relativ als geschlossener Block sich darstellende Gehdlzbestand im Norden des Gel-
tungsbereichs ist als artenreiches Feldgehélz (HGy) anzusprechen und setzt sich u.a. aus
Esche, Schwarzpappel, Bergahorn, Feldahorn, Rotbuche, Hangebirke, Holunder und WeiB-
dorn zusammen. Im Unterwuchs wachsen Staudenknéterich, Liguster, Hundsrose, Pfaffen-
hitchen in der Strauchschicht sowie u.a. Beifuf3, Brennnessel, Gundermann und Storchen-
schnabel in der Krautschicht. Einige der GroBbaume im Feldgehdlz sind dicht mit Efeu be-
rankt.
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3.2.5.1 Streng und besonders geschiitzte Arten (§§ 44, 45 BNatSchG)

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 80 wurde parallel ein Artenschutzbericht
(ALSE GmbH, 2017 mit Ergdnzung im September 2018 und 25.06.2019) verfasst, in dem
Vorkommen planungsrechtlich relevanter Arten ndher untersucht wurden. Untersucht wurden
hierbei Vorkommen européischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
wie Haselmaus, Flederméause, Reptilien, Amphibien sowie Wirbellose. Hierbei wurden mégli-
che Verbotstatbestdande geman § 44 BNatSchG durch das Vorhaben Gberprift.

3.2.5.1.1 Streng geschiitzte Arten

Nach Rucksprache mit der UNB wurden gemaf der Vorgaben LBV (2011) wurden in 2019
zwei weitere Detektierungen der Fledermausfauna durchgefihrt und in die letzte Fassung
des Artenschutzberichts aufgenommen.

Im Plangebiet sind Vorkommen von vier Fledermausarten bekannt und durch eigene Unter-
suchungen zwei weitere Arten nachgewiesen, somit insgesamt sechs Fledermausarten er-
faBt bzw. nicht auszuschlieBen, die ihre Quartiere in und an dem Bestandgebaude haben.
Auch eine Nutzung als Jagdrevier ist aufgrund der Nahe zur Férde und sich daraus erge-
bende Insektenvorkommen anzunehmen. Alle Fledermausarten sind nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie geschiitzt.

Ein Vorkommen von Amphibien ist im Plangebiet nicht zu erwarten, hinsichtlich Reptilien ist
die Ringelnatter nicht auszuschlieBen.

3.2.5.1.2 Besonders geschiitzte Tierarten

Als besonders geschitzte Tierarten sind zahlreiche Brutvogelarten (32 Vogelarten insgesamt
vgl. Liste im Artenschutzfachbeitrag) im Plangebiet zu erwarten, darunter drei Arten der Vor-
warnliste (Grauschnépper, Gartenrotschwanz und Haussperling). Diese nutzen als Habitate
insbesondere das Gehdlz im Norden des Plangebietes, aber auch Einzelbdume, Geblsche
sowie das leer stehende Gebaude.

Bewertung

Das Gehdlz im Norden des Plangebietes ist als mittelwertige Biotopstruktur einzustufen. Der
Artenreichtum und die vielfaltige Auspréagung der Vegetationsschichten sind wertgebend,
werden jedoch durch die relativ hohe Stérungsintensitét durch kleine Pfade mit Spaziergéan-
gern und freilaufenden Hunde sowie durch generelle Randeffekte und haufig anfallenden
FreizeitmUll eingeschrankt. Der verbleibende Anteil des Plangebietes mit dem Gebaude und
den versiegelten Flachen sowie den gartnerisch Uberprégten Bereichen ist als geringwertig
fir Flora, Lebensgemeinschaften und Biodiversitat einzustufen.

Ein Vorkommen von streng und besonders geschlitzten Tierarten, die sich zumindest zeit-
weise auch im Plangebiet aufhalten, ist anzunehmen. Verbotstatbestdnde nach
§ 44 BNatSchG (,Tétungsverbot®, ,Verbot der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten und ,Stérungsverbot) kénnen daher nicht ausgeschlossen werden
und sind durch Einhaltung der Fristen fir Geb&udeabbruch und Gehdlzbeseitigung zu um-
gehen bzw. angemessen zu handhaben.

Insbesondere in Kap. 4 - Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes - wird ge-
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prift, ob und ggf. in welchen Teilflichen flir Vegetation, Flora, Fauna, Lebensgemeinschaf-
ten und biologische Vielfalt durch Uberbauung, Abgrabung, Nutzungsintensivierung, Biotop-
beseitigung, verursachte Zerschneidungseffekte, dauerhafte Stérungen oder aus Anderung
der Fldchennutzung in Folge von Darstellungen des B-Plans erhebliche Beeintrdchtigungen
auftreten kénnten.

3.2.6 Landschaftsbild

Die Einsehbarkeit und Zuganglichkeit in das Plangebiet mit dem aufgrund langjahrigem
Leerstand maroden Bestandgebdude ist aus allen Richtungen gegeben. Am westlichen
Rand verlauft der Férdewanderweg von dem man ebenso wie vom Ende der HafenstralBe
auf das relativ frei stehende Gebaude mit vorgelagerter, derzeit verwilderter Terrasse blickt.
Diese ist auch vom Wasser aus aufgrund seiner exponierten Lage gut sichtbar. Im Siden
verlauft die HafenstraBe mit Zugang zum Gebaude. Ostlich vom Haus am Meer ist ein Park-
platz sowie die StraBe Solten Wiesch gelegen. Auch hier verdecken einige spontan aufge-
wachsene Geholze und Geblsche anteilig das Geb&ude. Insbesondere von FuBgangern,
Joggern, Radfahrern oder Hundehaltern wird sowohl der Férdewanderweg als auch der
Parkplatz als Ausgangpunkt genutzt, um die Kieler Férde zu erleben oder seine tagliche
Spazierrunde vorzunehmen. Der freie Blick auf das Wasser war auch aus den Bestandsge-
bauden in der damaligen Nutzung als Gastronomie und Hotel gegeben.

Bewertung

Das Landschaftsbild ist von dem Altgebaudebestand gepragt und vermittelt durch den spon-
tanen Gehdlzbewuchs einen verwilderten Charakter. Dies fallt allerdings insofern nicht be-
sonders aufféllig aus dem Rahmen, so lange die Erneuerung der Férdepromenade hier noch
nicht erfolgt ist. Durch die gut einsehbare Lage und die direkte Nahe zur Férde ist es von
besonderer Bedeutung im Plangebiet.

Der nérdlich angrenzende Gehdlzbestand und die Randlage der Stellplatze sind im Sommer
durch Freizeitmll und leider auch Fakalien beansprucht und zuweilen wird hier auch Gar-
tenschnittgut abgelagert.

Insbesondere in Kap. 4 - Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes - wird ge-
pruft, ob und ggf. in welchen Teilflichen fir Landschaftsbild und Landschaftscharakter, Ei-
genart und Erscheinungsbild durch insbesondere Uberbauung, Beseitigung von Ein- und
Durchgriinung oder Anderung der Fldchennutzung in Folge von Darstellungen des B-Plans
erhebliche Beeintrdchtigungen auftreten kénnten.

3.2.7 Mensch, menschliche Gesundheit

Durch die Tieflage des Plangebietes mit lediglich > 2 m (i. NN besteht eine potenzielle Uber-
flutungsgefahr.

In seiner Férderandlage und der in der Umgebung angebotenen, vielféltigen Freizeitstruktur
bietet das Plangebiet besondere Voraussetzungen als Siedlungsgebiet oder flr den Touris-
mus sowie als Erholungsraum. Das veraltete Gebaude des Haus am Meer erflillt derzeit al-
lerdings in keiner Weise diese Standortvoraussetzung, da auch die umgebende an sich at-
traktive Wasserkante teilweise gestalterisch veraltet wirkt. Fir die Nutzung durch die Allge-
meinheit ist der Gemeinde eine touristische Ausrichtung der neuen Nutzung bei der Planung

ALSE GmbH -15-



Umweltbericht VB-Plan Nr. 80 Gemeinde Heikendorf

wichtig gewesen und eine rein private Wohnnutzung wurde insofern ausgeschlossen.
Im Nahbereich der Pumpstation ist eine Geruchsbeeintrachtigung wahrnehmbar.

Bewertung

Das Plangebiet weist hinsichtlich menschlicher Aufenthaltsqualitéat ein hohes Geféahrdungs-
potenzial durch Uberschwemmungen auf, hat aber als Erholungsraum eine besondere Be-
deutung. Allerdings bildet der in Teilbereichen rlckstandige, gegenwartige Gestaltungszu-
stand eine Einschrankung flir die Erholungsnutzbarkeit, ebenso die seit Jahren nicht mehr
mogliche Nutzung des ehemaligen Gastronomiegebdudes.

Hinzu kommt eine Vermdillungstendenz in dem nérdlich angrenzenden Gehdlzbestand, der
die Gemeinde durch konsequente Pflege entgegen wirkt.

Insbesondere in Kap. 4 - Prognose Uuber die Entwicklung des Umweltzustandes - wird ge-
prift, ob und ggf. in welchen Teilflichen durch Vorhaben mit Nutzungsénderungen in Folge
von Darstellungen des B-Plans erhebliche Beeintrédchtigungen fir hier lebende, arbeitende
oder sich erholende Menschen auftreten kbnnten.

3.2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des Plangebietes befinden weder archédologische Denkmale, noch Gebaude oder
Freianlagen unter Denkmalschutz.

Sonstige Sachguter in Form von dem Gebaude und Eigentumsstrukturen liegen im potenziel-
len Uberflutungsbereich der Ostsee.

Bewertung

Besondere Bedeutung des Geltungsbereichs flr sonstige Sachguter, das Gebaude und Ei-
gentumsstrukturen durch die Lage im potentiellen Uberflutungsbereich der Ostsee und der
damit verbundenen grundsatzlichen Gefahrdungssituation.

3.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Im Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Wasser (Oberfla-
chenwasser/ Uberflutungsgefahr) und Mensch, menschliche Erholung (Uberflutung), als
auch zwischen dem Schutzgut Mensch, menschliche Erholung und zum Schutzgut sonstige
Sachgiiter (Uberflutung und Beeintrachtigung aus potenziell wassergefdhrdenden Lagerun-
gen von Stoffen) und den Schutzgltern Landschaftsbild und Mensch, menschliche Erholung.

3.3 Zusammenfassende Beschreibung und Bewertung der nachteiligen
Umweltauswirkungen durch das Vorhaben

3.3.1 Bau des geplanten Vorhabens

Insgesamt wird eine zum jetzigen Zeitpunkt bereits bebaute Flache neu Uberplant und in der
Folge mit zwei Neubauten versehen. Dabei kommt es im Sinne eines Flachenrecyclings zu
einer geringflgigen zuséatzlichen Versiegelung des Bodens, bzw. zu einem damit verbunde-
nem Landschaftsverbrauch. Auch werden durch die BaumaBnahmen keine geschiitzten Bio-
tope beeintrachtigt, allerdings der Stdrand des nérdlich angrenzenden Gehdlzbestandes
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beansprucht.

Da ein Vorkommen von streng und besonders geschiitzten Tierarten im Plangebiet, insbe-
sondere an und im Bestandsgebaude, nicht auszuschlieBen ist, sollten geeignete MafBnah-
men und weitere Untersuchungen durchgefihrt werden, um Beeintréachtigungen zu verhin-
dern.

3.3.2 Auswirkungen durch Bauphase, Abfalle, Techniken und schwere Unfélle
Zu Art und Menge der Abfélle, die aufgrund des Bauvorhabens anfallen, kbnnen keine detail-
lierten Angaben gemacht werden. lhre umweltschonende und fachgerechte Beseitigung und
Verwertung wird durch entsprechende Regelungen und Einweisung flr die Bauleitung si-
chergestellt.

Im Umfeld der zu erhaltenden Baume gilt die Einhaltung der DIN 18920, welche den Schutz
von Baumen bei BaumaBnahmen vorsieht und hier insbesondere den nérdlich an die Ge-
baudestandorte anschlieBenden Gehdlzbestand. In diesem darf es zu keinen erweiterten
Schadigungen durch Lager von Boden, Baumaterialien oder Maschinen sowie zu Aufgra-
bungen kommen, sodass zum Schutz wahrend der Bauphase ein Bauzaun um den Gehdlz-
bestand zu errichten ist.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Derzeit sind keine besonderen Verfahren bekannt; auf der Planungsebene nicht absehbare
Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

Auf dem Gelande eingesetzte BeleuchtungsmaBnahmen sind gezielt auf die Flache auszu-
richten, sodass sie nicht weiter in die Umgebung abstrahlen. Verwendet werden sollten aus-
schlieBlich Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen.

Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen

Die Planung beginstigt kein besonders unfallirdchtiges Vorhaben, ebenso wenig bestehen
im Umfeld besonders gefahrentrachtige Nutzungen, von denen eine Gefahr fir den Gel-
tungsbereich ausgeht. Aufgrund der Lage im durch Uberflutung gefahrdeten Uferbereich
muissen entsprechende bauliche Sicherheitsbestimmungen eingehalten werden und die In-
stallation und der Betrieb sowie die Lagerung wassergefahrdender Anlagen und Stoffe in
geeigneter Form gesichert erfolgen.

4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
In der Prognose der Umweltauswirkungen wird zwischen einer Zukunft mit einer Realisierung
und einer Zukunft ohne Realisierung des Vorhabens unterschieden.

4.1 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

4.1.1 Boden und Relief
Der Anteil an versiegelter Flache wird im Zuge des Bauvorhabens unwesentlich verandert.

4.1.2 Flache
Durch Abbruch und Neubau an gleicher Stelle findet ein Flachenrecycling statt. Dabei wird
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ein kleiner Teil der Flache neu beansprucht, aber auch bereits versiegelte Bereiche werden
entsiegelt, sodass es insgesamt zu einer geringfligig zusatzlichen Erhéhung der versiegelten
Flachenanteile kommt.

4.1.3 Wasserhaushalt

Durch Vollversiegelungen fir neue Zuwegungen und Terrassen kommt es lediglich zu Ver-
anderungen der Nutzungen, da bereits gegenwartig derartige Strukturen vorliegen. Gleiches
gilt fir die 20 zugeordneten voll- und teilversiegelten Stellplatze. Insofern wirkt sich dies nicht
zusatzlich nachteilig auf die Versickerungsfahigkeit aus und flhrt bei Starkregenereignissen
nicht zu verstarkten Abflussspitzen. Dies wird durch den VB-Plan gesteuert bzw. begrenzt.
Auch zuklnftig liegen Gebaude, Pkw-Stellplatze und Erholungsinfrastruktur innerhalb des
durch Uberflutung gefahrdeten Uferbereichs.

4.1.4 Klima, Luft
Die Erhaltung und ggf. Erganzung bestehender Griinstrukturen wirken sich fiir die Luftquali-
tat positiv aus.

4.1.5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Die Beseitigung des Altgebaudes stellt fir einige Tierarten wie Gebaudebritende Vogelarten
und Fledermé&use eine Einschrankung dar. Durch Einhaltung der Schutzfristen innerhalb der
Frihjahrs- und Sommermonate (1.3.-1.10.) sowie ndhere Untersuchungen zum Vorkommen
von Fledermausen rechtzeitig vor dem Gebaudeabbruch kénnen Konflikte umgangen bzw.
geordnet vermieden werden.

Durch Installation zusatzlicher Quartierk&sten und / oder Quartiereinbausteine am Gebaude
kann auf Basis der vorgenommenen Fledermauspriifung an dem Gebaude ein notwendiger
Ausgleich erstellt werden.

Obwohl das Gehélz im Norden weitgehend erhalten bleibt, kommt es hier vermutlich lediglich
zu einer Beseitigung von randweise hier stehenden zwei gréBeren Pappeln. Hingegen wer-
den 57m? am Sldrand mit Ziergeholzen im Zuge der Neubebauung verwendet und somit zu
einer Beeintrachtigung gebracht.

4.1.6 Landschaftsbild

Durch eine neue Bebauung anstelle des leerstehenden, maroden Gebaudes kann das Land-
schafts- und Ortsbild an dem exponierten, gut einsehbaren Standort aufgewertet werden.
Pflanzungen standorttypischer, heimischer Gehdlze kénnen die neue Bebauung eingriinen
und die Einsehbarkeit einschrdnken und dennoch den Ausblick ausreichend gewahren.

Das nérdlich angrenzende Gehdlz kann bei Gberwiegendem Erhalt durch verbesserte Pflege
und Betreuung in seiner Bedeutung fir Erholung am Férdewanderweg verbessert werden.

4.1.7 Mensch, menschliche Gesundheit

Durch die Aufwertung der Erholungsstrukturen am Wasser und der sich neu etablierenden
Gastronomie an der Férdepromenade wird generell der Erholungswert verbessert und ein
Beitrag zum Tourismus geleistet.
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4.1.8 Kultur- und sonstige Sachgliter
Es bestehen keine besonderen Auswirkungen bei Sicherung von Installationen und Lage-
rungen im durch Uberflutung gefidhrdeten Geb&udebereich.

4.1.9 Wechselwirkungen
Hinsichtlich der Schutzgiter Landschaftsbild, Wasser und sonstige Sachgiter zum Schutz-
gut Mensch / menschliche Gesundheit bestehen vielfaltige Wechselbeziehungen.

4.2 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

4.2.1 Boden und Relief
keine besonderen Auswirkungen

4.2.2 Flache
keine besonderen Auswirkungen

4.2.3 Wasserhaushalt
keine besonderen Auswirkungen

4.2.4 Klima, Luft

Es verbleibt weiterhin ein maritimes, windexponiertes Lokalklima. Das Bestandsgebdude
verbleibt weiterhin in einem energetisch nicht mehr zeitgemalRen Zustand und wirde sich bei
andauerndem Leerstand weiter in Richtung einer Bauruine entwickeln.

4.2.5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Die Griinflachen und Zierbeete verbleiben mit geringer Wertigkeit fiir Lebensgemeinschaften
und biologische Vielfalt. Es wirde ein weiteres Zuwuchern tber natirliche Sukzession erfol-
gen. Das Bestandgebéaude bleibt fir einige Tierarten nutzbar oder wiirde als Geb&uderuine
fir manche Tierarten sogar attraktiver.

4.2.6 Landschaftsbild
Es verbleibt die Blickperspektive auf das allm&hlich verfallende und verwildernde Haus am
Meer.

4.2.7 Mensch, menschliche Gesundheit

Der Fortbestand unzulanglicher bzw. gestalterisch veralteter Erholungsinfrastruktur ware far
Erholungsgaste nach und nach unattraktiv, ganz zu schweigen von einer Bauruine. Das wir-
de sich auch nachteilig fir den Wohnwert in der angrenzenden Siedlungsstruktur auswirken.

4.2.8 Kultur- und sonstige Sachglter
Es bestehen keine besonderen Auswirkungen, jedoch Wert- und Imageverlust flr die nahere
Umgebung.

4.2.9 Wechselwirkungen
keine besonderen Wechselwirkungen
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5. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

5.1 Boden und Relief

keine

5.2 Flache

Generell bildet die Wiederverwertung bereits fir Erholung genutzter Altstrukturen im Sinne
eines Flachenrecyclings eine Minimierung des Flachenverbrauchs, da eine Verwendung bis-
her nicht beanspruchter Flachen nur reduziert erfolgt.

5.3 Wasserhaushalt

Teilversiegelung neuer PKW-Stellplatze

5.4 Klima, Luft

Erhalt des Gehdlzbestandes, verbesserte zeitgemalRe energetische Ausstattung der neuen
Gebaude.

5.5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Der Gehdlzbestand im Norden des Geltungsbereichs bleibt weitestgehend erhalten und wird
verbessert gepflegt. Die Zierbeete werden entfernt und durch heimische Stauden und Gehdl-
ze ersetzt.

Vermeidung groBflachiger Glasfronten mit Vogelkollisionsgefahr in unmittelbarer Férderand-
lage. Ausschluss von Scheiben mit Spiegeleffekt und fir Vogelschutz unvorteilhaften Reflek-
tionen sowie von Parallel- und Ubereckverglasungen als vermeintlichen Durchfliigen.

Keine Verwendung von ungeregelt auf Wege und Terrassen in die Umgebung abstrahlenden
AuBenbeleuchtungen. Einsatz von Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen.

5.6 Landschaftsbild

Verbesserte Neugestaltung, Eingrinung der Gebaude, zuldssige Gebaudehéhe maximal
13,00 m.

5.7 Mensch, menschliche Gesundheit
Verbesserte Moglichkeiten fir Aufenthaltsqualitdt und Erholungsnutzung.

5.8 Kultur- und sonstige Sachguter
Verbesserte Sicherung gegeniiber Uberflutungsgefahrdung im Uferbereich der Kieler Férde.

5.9 Wechselwirkungen
keine

6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglich-
keiten unter Beriicksichtigung der Ziele fir den VB-Plan
Bei einem Verzicht auf die Aufstellung eines VB-Plans (sogen. ,0-Lésung“) wirden die Be-
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standgebude weiterhin leerstehen und eine Nachnutzung vermutlich ausbleiben. Damit
wirden die hiermit verbundenen Umweltbelastungen fortbestehen.

6.1 Anderweitige Planungsmdglichkeiten innerhalb Plangebiet

Die Flache kénnte fir eine anderweitige bauliche Flachennutzung als Wohnanlage far Pri-
vatwohnen, als Hotelanlage oder fir Gastronomie Verwendung finden.

Es kdnnte eine auf erhéhter Sockelsituation angeordnete sowie héher aufragende Bebauung
erfolgen, ebenfalls eine machtigere Riegelstruktur.

6.2 Anderweitige Planungsmdglichkeiten auBerhalb des Plangebietes
Vergleichbare Flachen, die sich fir eine Bebauung durch Ferienwohnungen in Verbindung
mit Gastronomie eignen, sind insbesondere in Férderandlage im Gemeindegebiet kaum zu
finden.

7. Beschreibung der erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen in Folge der Festsetzungen aus dem
VB-Plan

Bei Beachtung der im Umweltbericht vorgegebenen MaBnahmen sind keine erheblich nach-
teiligen Auswirkungen festzustellen.

8. Zusatzliche Aspekte

8.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale und verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltprifung
keine besonderen Verfahren

8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind, auf technische Licken oder fehlende
Kenntnisse

keine besonderen Schwierigkeiten oder technische Liicken

8.3 Hinweise auf weitergehende Emissionen

Weitergehende Emissionen und Abfélle, als die bereits beschriebenen, oder Belastungen
aus der Abgabe von Abwasser und aus der Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft oder sonstigen Folgen der Festsetzungen fir das Vorhaben, die zu
nachteiligen Umweltauswirkungen fihren kénnten, sind nicht zu erkennen, besonders klima-
schadliche Auswirkungen in Folge der Planung gleichfalls nicht.

8.4 Mit Verwirklichung der Planung verbundene Entwicklungsmdglich-
keiten des Umweltzustandes

Flachenrecycling und Nachnutzung eines derzeit nicht genutzten zentralen Standortes in

direkter Nahe zur Férde. Teilweise Entsiegelung durch Entfernen der bestehenden Bebau-

ALSE GmbH 21-



Umweltbericht VB-Plan Nr. 80 Gemeinde Heikendorf

ung im Plangebiet. Verbesserung des Landschafts- und Ortsbildes in erster Reihe an der
Fordekante; Verbesserung auch des Pflegezustandes im angrenzenden Gehélzbestand.

9. Umweltiiberwachung der erheblichen Auswirkungen

des B-Plans (Monitoring)

GemdB § 4 ¢ BauGB (berwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung des Plans erfolgen kénnen. Generelles Ziel fir das Monitoring
ist eine frihzeitige Ermittlung erheblicher, unvorhergesehener und nachteiliger Auswirkun-
gen, um ggf. mit entsprechenden MaBnahmen friihzeitig gegensteuern zu kénnen. Hiermit
verbundene Aufgabe ist keine generelle Vollzugskontrolle der Festsetzungen der Bauleitpla-
nung. Auswirkungen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle sind fir die Durchfihrung des Mo-
nitorings nicht relevant. Die Gemeinde bestimmt das Monitoring und die hiermit verbundene
Berichterstattung auch eigenverantwortlich. Das Monitoring bildet somit ein Uberwachungs-
konzept mit einer Beschreibung der geplanten MaBnahmen, die zur Uberwachung der erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen vorgesehen sind. Nachfolgend erfolgt eine Beurtei-
lung der jeweiligen Schutzgutinhalte auf einen Bedarf fir ein notwendiges Monitoring und
eine Festlegung der entsprechenden MonitoringmalBnahmen soweit fiir erforderlich erachtet:

9.1 Boden und Relief

Vorliegend kein Monitoringbedarf fir dieses Schutzgut.

9.2 Flache

Vorliegend kein Monitoringbedarf fir dieses Schutzgut.

9.3 Wasserhaushalt
Vorliegend kein Monitoringbedarf, allerdings Beachtung der Uberflutungsgeféhrdung bei In-
stallation bautechnischer Anlagen im weiteren Verfahren.

9.4 Klima, Luft
Vorliegend kein Monitoringbedarf fir dieses Schutzgut, allerdings Windschutz in der Férde-
randlage zu beachten.

9.5 Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Die Entwicklung des Pfegezustandes im nérdlich angrenzenden Gehdlzbestand sollte durch
die Gemeinde zumindest in den ersten 5 Jahren einem Monitoring unterzogen werden.

Flar den im Wesentlichen zu erhaltenden nérdlich angrenzenden Gehdlzbestand ist auch
gerade wahrend der Bauzeit eine angemessene Kontrolle erforderlich.

9.6 Landschaftsbild
Die Entwicklung um das neue Gebdude einschlieBlich im nérdlich angrenzenden Gehdlzbe-
stand sollte durch die Gemeinde einem gewissen Monitoring unterzogen werden.
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9.7 Mensch, menschliche Gesundheit
Die dauerhafte Nutzungsfahigkeit fir Erholung sollte im Interesse der Gemeinde einem Mo-
nitoring bzw. einer besonderen Beachtung unterliegen.

9.8 Kultur- und sonstige Sachguter
Kein besonderer Monitoringbedarf fir dieses Schutzgut.

10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt am Westrand der Gemeinde in direkter Nachbarschaft zur Kieler Férde.
Es ist derzeit durch ,das Haus am Meer“ bebaut und soll kiinftig einer veranderten baulichen
Nutzung unterzogen werden. Beabsichtigt ist die Errichtung von zwei einzelnen Gebduden
far die Unterbringung von Ferienwohnungen sowie eines Gastronomiebetriebes.

Anteilig werden kleinere Bereiche neu versiegelt und andere entsiegelt, sodass es insgesamt
zu einer geringflgigen zusétzlichen Flachenversigelung kommt. Auch werden durch die
BaumaBnahmen keine geschltzten Biotope beeintrachtigt.

Ein Vorkommen von streng und besonders geschiitzten Tierarten im Plangebiet, insbeson-
dere an und im Bestandsgebaude ist nicht auszuschlieBen und muss weiter rechtzeitig vor
dem Gebaudeabbruch untersucht werden. Der Gehélzbestand im Norden bleibt weitgehend
erhalten, sodass es hier zu einer relativ geringfliigigen Beeintrachtigung kommt. Hier besteht
eine Chance zu einer verbesserten Gestaltungs- und Pflegesituation. Insgesamt wird sich
durch die Neubebauung die Auswirkung auf das Landschafts- und Ortsbild sowie hinsichtlich
Erholung an der Férdepromenade verbessern kdnnen.

11. Stellenwert des Umweltberichtes im Rahmen der ge-

meindlichen Abwagung
Die gesetzlichen Vorschriften und fachlichen Vorgaben, die sich aus den unterschiedlichen
Fachgesetzen und Fachplédnen ergeben, werden eingehalten. Die Gemeinde hat sich Uber
viele Jahre hinweg sorgfaltig mit der hier méglichen Neugestaltung beschéaftigt, insbesondere
in Bezug auf Geb&udeausmaf, Hbhe, Massivitat, Flachenbeanspruchung und Nutzungsfor-
men fur Erholung.

12 Kompensationsermittiung / Bilanzierung Eingriff Aus-
gleich

Rechtsgrundlage fir die Handhabung der Eingriff- Ausgleichsermittlung bildet die Eingriffsre-

gelung nach dem Baurecht (BauGB) in Verbindung mit dem Naturschutzrecht (BNatSchG

und LNatSchG). Fur die Ermittlung des Ausgleichsumfangs in Schleswig-Holstein gelten der

gemeinsame Runderlass nach dem aktuellen Stand vom Januar 2014 und der Ergénzung

zur Berucksichtigung agrarstruktureller Belange aus 2011.

12.1 Vermeidung und Minimierung von Eingriffaspekten
Vermeidung und Minimierung erfolgen generell durch Begrenzung der erforderlichen Fl&-
chenversiegelung Uber entsprechende Festsetzungen im B-Plan, tber Teilversiegelung von
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Stellplatzen und Erhalt des Gehdlzanteils.

12.2 Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichsbedarfs

In der Bilanzierung Eingriff- Ausgleich wird hinsichtlich Schutzgut Boden die maximal zulds-
sige zuklnftige FIachenbeanspruchung der Bestandssituation gegenlbergestellt.

Weiterhin werden hierin Gehdlzbeseitigungen erfasst und anderweitige Beeintrachtigungen
fir u.a. artenschutzrechtliche Belange ermittelt, um den Ausgleichsumfang zu ermitteln.

Schutzqut Boden

1. Flachen fiir Gebaude

Verwendung bisheriger Gebaudeflachen und versiegelter Terrassen und Zuwegungen Gber
insgesamt 380 m? Gebaude zzgl. 151 m2 fiir Terrassen u.a. = 530 m?

bei einer GRZ von 0,6 fiir Erstellung von zwei neuen Bauten Uber insgesamt 494 m2 zzg|.
44 m? Nebenanlagen durch neue Terrassen = 538 m2.

Differenzbetrag = + 7 m?

Summe zusitzliche Vollversiegelung = 7 m? x Faktor 0,5 = 4 m? Ausgleichsbedarf

2. Wege und Verkehrsflachen

Die StraBenanteile im Geltungsbereich bleiben unverandert. Ebenso die vollversiegelten
12 Stellplatze 6stlich der StraBe Sollten Wiesch.

Die 8 neuen Stellplatze westlich vorgenannter Stra3e werden teilversiegelt ausgefuhrt und
erganzen 4 bereits vorhandenen teilversiegelte Stellplatze. In der Bilanz flhrt das zu keiner
Veranderung flir die Flachenbeanspruchung.

4 x12,5 m2 = 50 m?
Summe zusitzliche Teilversiegelung = 50 m?x Faktor 0,3 = 15 m2 Ausgleichsbedarf

Schutzgut Wasser

Kein zusatzlicher Eingriff fir Berechnung

Schutzgut Pflanzen- und Tierarten

Rund 57 m? Geholzbeseitigung vom Siidrand des nordlich angrenzenden Gehdolzbe-
standes,

Im Ausgleichsansatz 1:2 ein Ausgleichsbedarf Gber 114 m? Geholzneupflanzung fir die fla-
chige Gehdblzbeseitigung.
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12.3 Ubersicht / Bilanzierung Eingriff — Ausgleich

1. Eingriffe durch Flachenversiegelungen

Bestand

Planung

Vollversiegelung

Gebaude und Terras-
sen

Gebé&ude: 380 m?
Terrasse auf der Ostseite: 106 m?

Vollversieglung auf der Westseite
des Gebaudes: 45 m?

=531 m2

2 neue Gebaude 494 m2und 44
m2 Terrassen

=538 m?

Wege und Verkehrs-
flaichen

StraBenanteile Hafenstral3e und
Sollten Wiesch sowie 12 Stell-
platze dstlich vollversiegelt

4 Stellplatze nérdlich teilversiegelt

4 zusatzliche teilversiegelte
Stellplatze

=50 m?

Ausgleichsfaktor 0,5
flr Vollversiegelung

Differenz von zzgl. +7 m? x Fak-
tor 0,5

= 4 m? Ausgleichsbedarf

Ausgleichsfaktor 0,3
fur Teilversiegelung

zusatzlich 50 m? x Faktor 0,3 =
15 m2 Ausgleichsbedarf

Summe

19 m2 Ausgleichsbedarf

2. Eingriffe und Veranderungen durch geéanderte sonstige Flachennutzungen

Bestand

Planung

Flachen geschiitzter
Biotope

Keine vorhanden bzw. betroffen

Geholzbestand

Geholzbestand im noérdlichen
Geltungsbereich

Beseitigung einzelner Pappeln

am Nordrand mdglich, am Sid-
rand des Gehodlzes Uber 57 m?2

von Ziergehdlzen

Gehdlzausgleich
Faktor 1:2

Neuplanzungen von Ausgleich
Uber 114 m? Gehdlzneupflan-
zung

Schutz von Arten und
Lebensraumen

Zieranlagen um Gebaude

Neuanlage von heimischer Ein-
grinung

Verédnderung des
Landschaftsbildes

Leerstand von veraltetem Gebé&u-
de

Ersatz durch 2 neue bis zu 13 m

hohe Bauwerke und vorgelagerte
Terrasse und Umgebungsgestal-
tung

Fledermause

Eine mégliche Betroffenheit ist
noch rechtzeitig vor Gebaudeab-
bruch genauer zu tberprifen

ggf. Installation von noch festzu-
legender Zahl von Quartierkasten
im Umfeld
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12.4 Bereitstellung des Ausgleichs

Gemal § 15 (3) BNatSchG vom 01. Marz 2010 und dem Erlass zur naturschutzrechtlichen
Kompensation in Schleswig-Holstein ist vor einer Verwendung von Ackerflache fur Aus-
gleichsmaBnahmen unter Berucksichtigung agrarstruktureller Belange zu prifen, ob durch
eine Entsiegelung oder Biotopaufwertung eine dauerhafte Aufwertung des Naturhaushaltes
oder Landschaftsbildes erreicht werden kann. Entsiegelungsmdglichkeiten bestehen vorlie-
gend, indem hier fir das Vorhaben ein weitgehendes Flachenrecycling erfolgt.

Der ermittelte Ausgleich fir zusatzliche Flachenversiegelung wird extern des Plangebietes
dargestellt bzw. (iber das Okokonto der Gemeinde abgerechnet. Dies gilt gleichfalls fir den
Ausgleich in die flachige Gehdlzneupflanzung.

Die fur die Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men geméaB § 18 BNatSchG erfolgen durch Ausbuchung von Okopunkten aus dem Okokon-
to der Gemeinde Heikendorf nérdlich Stiickenberg (Az. 3104-3/080/0056), das im selben
Naturraum liegt. Das Okokonto befindet sich auf den Flurstiicken 76/2 und 75/9 der Flur 2,
Gemarkung Neuheikendorf in der Gemeinde Heikendorf. Aus dem Okokonto wird der Aus-
gleichsbedarf von 133 Okopunkten ausgebucht.

Auf der Okokontoflache der Gemeinde wird vom Vorhabentréger die Pflanzung von 3 zusétz-
lichen Baumen finanziert (geman Abstimmung H. Rutz, Gemeinde Heikendorf mit Herrn
Vonderlage, UNB Kreis PI6n vom 26.07.2018).

13. Hinweise zur weiteren Umsetzung

Der Abrisszeitraum des Bestandgebaudes ergibt sich aus der vertiefenden Fledermausun-
tersuchung im Frihjahr/'Sommerhalbjahr vor Abriss des Gebaudes. Ein Abriss des Gebau-
des bei einer ggf. festgestellten Ganzjahresnutzung durch Fledermause ist in der Zeit zwi-
schen 15. August und 30. September, bei einer reinen Wochenstubennutzung zwischen 1.
Dezember und 28. Februar und bei einer reinen Winterquartiernutzung zwischen 15. Mai und
31. Juli durchzufihren (NABU, Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr SH). Die Art der Nut-
zung wird in n&heren Untersuchungen im Frihjahr festgestellt. Abweichungen von der Frist
fOr zuldssige Eingriffe bedirfen der Zustimmung durch die zustdndige UNB.

Die Gehdlzbeseitigungen dirfen nur innerhalb des gesetzlich vorgegeben Zeitrahmens zwi-
schen 1. Okt. bis Ende Feb. erfolgen.

14. Hinweise zur Entwicklung der Grinstrukturen

Far neu zu pflanzende Gehdlzstrukturen finden standortheimische Arten Verwendung und
keine exotischen Ziergehdlze, gleichfalls keine invasive Problempflanzen wie Kartoffelrose
(Rosa rugosa) oder besondere Zuchtformen (Hangezweige, Zwergwuchs, Blattverfarbung)
oder Koniferen. Nicht durch Terrassen und Zuwegungen verwendete Freiflachen sind als
lebendige Grinstrukturen und nicht als sogenannte Schotter- und Stein- oder Kiesgarten
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anzulegen.

A Geholzarten fur Heckenstrukturen:
— - WeiBbuche (Carpinus betulus)
- Feldahorn (Acer campestre)

- WeiBdorn (Crataegus monogyna)

- Holunder (Sambucus niger)

— - Kornelkirsche (Cornus mas)

— - Hundsrose (Rosa canina)

- Gemeiner Schneeball (Virburnum opulus)

- Hartriegel (Cornus sanguinea)

C Baume (Stammumf. 14/16 cm als Ersatzpflanzung auf vorgegebenen Standorten so-
wie innerhalb der Stellplatzflache)

— - Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

— - Winterlinde (Tilia cordata)

— - WeiBbuche (Carpinus betulus)

15. Festsetzungsvorschlage

1. Pflanzungen

Der oben angefiihrten Gehdlzlisten. Unzulédssig sind Gehdlze in Kugelwuchs, Schirmwuchs,
Hangezweigen oder Formgehdlze

2. Beleuchtung

Zulassig sind nur gerichtete Beleuchtung aus Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-
Lampen auf die Wege und Terrassen ums Gebaude. Scheinwerfer oder sonstige Beleuch-
tungen, die Richtung der Férde oder des Feldgehdlzes abstrahlen, sind unzulassig.

3. Artenschutz

Um Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG in Bezug auf Brutvégel zu vermeiden, gilt
eine Sperrzeit vom 1. Marz bis 1. Oktober fir Gehdlzentnahmen und Geb&audeabbruch. Vor
Gebaudeabbruch sind im Frihjahr vor dem angesetzten Abbruch weitere Kontrollen auf eine
Quartiernutzung durch Fledermause nétig.

Heikendorf, den ..........cccocvviiinnnn.

Siegel:

(Burgermeister)
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Heikendorf, den . . ...
- Der Blrgermeister -

Zusammengestellt durch: Guntram Blank, Architekturbiro fir Stadtplanung, Bliicherplatz 9a, 24105 Kiel



