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Grundlagen

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1A - Ortskern - fiir den
Bereich zwischen Buurvagt, Teichtor und DorfstraBe entwickelt

sich aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Heiken-
dorf sowie aus der 21. Anderung zu diesem Plan. Die stidtebau-
lichen Ziele ergeben sich dabei aus dem Entwurf des Rahmenplanes
fir die Ortsmitte der Gemeinde.

Grenzen

Das ca. 0,8 ha grofle Plangebiet liegt im historischen Ortskern

von Altheikendorf und wird begrenzt

- im Westen durch die StraBe “Teichtor" und die Flurstiicke 110/8
und 110/3

- im Norden durch die Dorfstrafle
— im Osten durch die Flurstiicke 108/8, 108/21, 105/56 und 105/15
- im Slden durch die Flurstiicke 11/10, 11/6, 11/7 sowie 108/18.

Stddtebauliche Zielsetzungen

Der Bebauungsplan trifft innerhalb seines rdumlichen Geltungs-
bereiches rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stddtebauliche

Neuordnung entsprechend den Rahmenplanzielen.

Verkehr

Der Geltungsbereich, der zum zentralen Versorgungsbereich der
Gemeinde Heikendorf zdhlt, leidet stark unter den vorhandenen
Verkehrsi)edingungen: die Dorfstrafe ist Bundesstrafle mit hohem
Verkehrsaufkommen, sowie Uberlagerung durch ErschlieBungsverkehr.
Die unabdingbare Voraussetzung fiir die Entwicklung, besonders

des Geltungsbereiches‘, ist eine Verkehrsberuhigung der Dorfstrafe,

die nach dem Bau der Umgehungsstrafe mdglich wird.



Der Geltungsbereich erhilt als ErschlieBung eine Anbindung an

die StraBe Teichtor iiber das Flurstiick 110/10. Diese ErschlieBung
ist, solange die StraBe Teichtor als BundesstraBe den Durchgangs-
verkehr aufnehmen mufl, nur eingeschrankt nutzbar, das heiflt

fir den Zeitraum bis zur Fertigstellung der Umgehungsstrafe sind
Linksabbieger aus dieser Zufahrt auf die Strafle Teichtor und Links—
abbieger von der Strafle Teichtor in diese Zufahrt nicht zulédssig.,
Die Zufahrten aus Richtung Kiel und Laboe erfolgen bei Ausnahme
der Benutzung der neuen ErschlieBungsstraBe Teichtor iiber den
Dorfplatz (jetziger Parkplatz), die Abfahrten in beide Richtungen

erfolgen iiber den Buurvagt.

Die geplante neue ErschlieBungszone schafft genﬁgehd Raum sowohl
fir den Anlieferverkehr des gesamten Plangebietes als auch fiir

die Zu- und Abfahrt der Gemeinschaftsstellplétze nordlich des Buur-
vagts. Gleichzeitig hat diese MaBnahme eine wesentliche Entlastung
des Buurvagts zur Folge. Dieser StraBenraum wird entsprechend

als Wohn- und Spielstrafle ausgewiesen. Das filhrt zu einer wesent-
lichen Wohnumfeldverbesserung fur die Anwohner und verhindert
zudem den zwischen Teichtor und Wiesenkamp auftretenden Schleich-

verkehr.

Als Ubergangslb‘sung bis zur Fertigstellung der UmgehungsstraBe
mufl der Buurvagt noch ErschlieBungsfunktion fiir den zentralen

Bereich mit iibernehmen.

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung sind laut § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB z.B. FuBligdngerbereiche, Flichen fir das
Parken von Fahrzeugen, Anschliisse anderer Fldachen an Verkehrs-
flichen oder auch Wohn- und Spielstraflen. Sie werden im Planteil
des Bebauungsplanes mit dem Planzeichen 6.3 dargestellt. Im Text-
teil wird.dann die besondere Zweckbestimmung genau definiert

(z.B. Buurvagt: Wohn--und Spielstrafle).



Nutzung

Als Nutzungs- und Geltungsimpuls fiir den zentralen Bereich Heiken-
dorfs kommt auf der Basis der vorgenannten ErschlieBungssystematik
vor allem der Entwicklung des Geltungsbereiches als westlicher End-
punkt des Zentrums besondere Bedeutung zu. Im Rahmen einer polaren
Entwicklung zwischen Kreuzung Neuheikendorfer Weg/Laboer Weg und
dem Anderungsbereich B-Plan 1A soll insbesondere in dieser Eck-
situation die zentrale Entwicklung gestdrkt werden. Daher wird das

gesamte Plangebiet als Kerngebiet ausgewiesen.

Die zweigeschossige Ausweisung auf der westlichen Seite des neu
geschaffenen Platzes (heutiger Parkplatz) soll, in Anlehnung an

die vorhandene Bebauung auf der Ostseite, die stddtebauliche Raum-
bildung stdrken. Durch die ausgewiesene Eingeschossigkeit mit grof3-
flachig wirksamer Dachform (Scheunencharakter) auf der sidlichen
Platzseite soll ein stddtebauliches Bindeglied zwischen Dorfplatz

und Buurvagt entstehen mit einem dem Ortsmafstab angemessenen
Eigencharakter. Entsprechend sind Dachform, Dachneigung, Mate-

rialien sowie eine Glaspassage zwischen den Baulinien festgesetzt.

Die maximale Verkaufsfliche wird gesondert festgesetzt, um uner-
wilnschte, der Zentrumsfunktion unangemessene Fldchenkonzentration

zu vermeiden.

In Anlehnung an die charakteristische Bebauungsstruktur im Um-
gebungsbereich ist eine abweichende Bauweise in diesem Bereich

ausgewiesen.,

Das auf dem Flurstiick 110/14 befindliche Wohngeb&dude ist als
kinftig fortfallend gekennzeichnet, da die vorbegriindete zentrale
Funktion des angrenzenden Bereiches mit entsprechenden Erschlie-
Bungsbediirfnissen auf Dauer nicht als Wohnumfeld fiir das dann

isolierte stehenbleibende Wohnhaus vertriglich ist.



Griinplanung

Dem neu geschaffenen Platz an der DorfstraBe kommt im Bereich
des heutigen Parkplatzes als Kontrapunkt zum Platz am Rathaus
ortsgestalterische Bedeutung zu. Entsprechend wird ein Baumhalb-

kreis als prdgender Gestaltungsansatz festgesetzt,

Die Pflanzung der doppelten Baumreih‘e auf der Nordseite des
Buurvagts sowie die vorgesehene zu berankende Mauer sind MafB-
nahmen im Sinne des Lirm- und Sichtschutzes und tragen gleich-
zeitig zur Attraktivitatssteigerung des Buurvagts bei.

Gestalterische Vorschriften nach § 82 Landesbauordnung sind
notwendig, um die Ziele der Ortsentwicklung, die im Rahmenplan

enthalten sind, sicherzustellen.

Fliir den Neubau eines Geschédftshauses in Heikendorf war der
Immissionsschutznachweis zu fuhren. Dabei wurden die Immissionen
der mafBgeblichen Schallqueilen des Parkplatzes, des Lieferverkehrs
scwie des Ladebetriebes an drei Immissions-Bezugspunkten berechnet.
Hierzu wurden die fiir die verschiedenen Gebietseinteilungen giiltigen
Immissions-Richtwerte der VDI-Richtlinie 2058 "Beurteilung von Arbeits—
larm in der Nachbarschaft" sowie der TA Larm entnommen. Die Be—
rechnungen ergaben, dafB am Immissions-Bezugspunkt 1 (IBP 1), der
Nordseite des kiinftig fortfallenden jedoch Bestandsschutz genieflenden

Gebdudes Buurvagt 1, die Richtwerte eingehalten werden.

A IBP 2, der Giebelseite des gleichen Gebiudes Richtung Osten,
werden die Richtwerte geringfliigig iberschritten. Bauliche Mafinahmen
zur Abschirmung des PKW-Verkehrs an dieser Stelle werden nicht
getroffen. Gegebenenfalls wéren nach Inbetriebnahme des Geschifts—
hauses die tatsédchlich auftretenden Schallimmissionen mefBtechnisch
zu erfassen und bei Uberschreitung der Richtwerte fiir die Bestands-
zeit SchallschutzmaBnahmen am Gebiude (z.B. Einbau von Schall-

schutzfenstern) vorzunehmen.
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Fir den Immissions-Bezugspunkt 3 am Haus Buurvagt 10 werden
die Richtwerte ebenfalls geringfiigig iiberschritten und zwar im
wesentlichen durch den Parkplatzbereich stidlich des Geschéfts—
hauses verursacht. Da hier laut Bebauungsplan eine Larmschutz-
mafinahme vorgesehen ist, konnen die Richtwerte eingehalten
werden. Fiir den hier vorgesehenen Schallschirm mit einer Mindest-
héhe von 2,00 m wird die Anschiittung eines 1,00 m hohen Walles
mit einer darauf zu errichtenden Larmschutzwand von 1,00 m HBhe
vorgeschlagen, die dann beidseitig heckenartig bzw. berankend

bepflanzt werden soll.

Getrennte Schmutz- und Regenwasserleitungen sind in allen StrafBen
vorhanden. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral: Tréger ist
der Abwasserzweckverband Ostufer Kieler Forde. Das Abwasser wird

Uber einen Diiker dem Biilker System der Stadt Kiel zugefiihrt,

Das Regenwasser wird in die Kieler Fsrde geleitet.

Die Wasserversorgung erfolgt ebenfalls zentral mit AnschluBzwang

fir alle Grundstiicke. Das Leitungsnetz ist vorhanden.

Die Abfallbeseitigung wird zentral geregelt durch eine privat-

wirtschaftliche Firma im Auftrag der Gemeinde Heikendorf.

Die Stromversorgung wird von den Gemeindewerken Heikendorf

besorgt,
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Zusammenstellung stddtebaulicher Werte

Offentliche Verkehrsfliche ca. 2,700 m?
Grundstiicksfldche (Nettobauland) ca. 4.390 m?
Griinfldchen ca.. 870 m?

Gesamtfldche ca. 7.960 m?

Uberschléigige Ermittlungvder ErschlieBungskosten

Die ErschlieBung ist gréﬁtenteils vorhanden.

Die Kosten fiir die beabsichtigte Neuanlegung und Umgestaltung
der Verkehrsflichen werden im Rahmen eines ErschlieBungsver-
trages finanziert, so daf der Gemeinde keine zusitzlichen

kosten "entstehen.



Stellplatzberechnung

Berechnung der max. moglichen GeschoBfliche BGF

Baugebiet (1) © 392 m? (zweigeschossig)
+ 851 m® (eingeschossig)
1.243 m?
Baugebiet (2) 2.220 m* (zweigeschossig)
BGF = - 3.463 m?
3.463 : 50 m? BGF/Stellplatz = 69 St

Berechnung der Parkplitze
Anzahl der Stellplitze/3

69 : 3 = 23 P
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