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ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes war bisher durch den Bebauungsplan Nr. 25 mit
seiner 1989 aufgestellten 19. Anderung planungsrechtlich verbindlich geregelt. Auf dieser
Grundlage hat sich in der letzten Zeit eine Bebauung volizogen, die nicht den Zielen der

Gemeinde entspricht.

Insbesondere die auf der Grundlage des alten Bebauungsplanes ungenligende Begrenzbarkeit
der Geb&udehohen im Bereich des Strandweges war der Anlass fur die Gemeinde, ihr
Planungsrecht an dieser Stelle zu &ndern, um die MaRstéblichkeit der vorhandene Bebauung
zu erhalten. Wesentlicher Inhalt dieser Anderung sollte die Neufassung der Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, max. First- und Geb3udehdhe, max. Anzahl der
Wohneinheiten und ggf. auch Vorgabe der Firstrichtung) sein. Es ist vorgesehen, die
vorhandene Bebauungs- und Siedlungsstruktur der Gebiete zu erhalten ohne dabei moderate
gebietsvertragliche Veranderungen auszuschlieBen. Insofern besteht ein Planungserfordernis.

Deshalb hat die Gemeindeveriretung am 23. April 2008 beschlossen, mit der Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 56 die kinftige stidtebauliche Entwicklung fir diesen Bereich neu zu

ordnen.

Dieser Beschiuss wurde durch die Gemeindeveriretung am 22. April 2009 ergénzt. Einerseits
wurde der Geltungsbereich um die Grundstlicke im Burmesterweg und. Teilbereiche der
Bergstralle und der SchréderstraRe erweitert, um die Sichtbeziehungen von diesen
Grundstiicken zum Hafen einbeziehen zu kénnen. Andererseits wurde das Planungsziel neu
definiert. Planungsziel ist nun die Neufassung der stadtébaulichen Vorgaben fir eine dem
Ortscharakter entsprechende Entwickiung des Gebietes. Wesentiicher Inhalt dieser
Neuplanung soll daher die Uberarbeitung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
sein. AuRerdem sollen in die Planung Ziele der touristischen i:ntvvncklung einflieRen.

RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Rechtsarundlacen

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplan Nr. 56 der Gemeinde Heikendorf wird auf
der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
der Landesbauordnung fir Schleswig-Holstein (LBO) in den jeweils glltigen Fassungen
aufgestellt.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt nach den verfahrensleitenden Regelungen gemaR § 13a
BauGB. Das Plangebiet in Méltenort ist mit Ausnahme der Niederungsflachen seit mehreren
Jahrzehnten fast vollstandig bebaut und liegt innerhalb des Siediungsgebietes der Ortslage der
Gemeinde Heikendorf. Es erflllt als Gebiet der innenentwicklung die Voraussetzungen zur
Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB gemaR der am 21. Dezember 2006 geanderten
Fassung des Gesetzes. Fir die Anwendung dieses Verfahrens spricht auch die GréRe der
Grundfléche i. 8. v. § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m=.

Aulerdemn erméglicht die Siedlungsstrukiur des Gebietes keine Vorhaben, die der Pilicht einer
Umweltvertréglichkeit unterliegen und auch bestehen - keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter. DemgemaR hat eine
Umweltprtifung nicht zu erfolgen. Weiterhin erfordern die Vorschriften nicht die Erstellung eines
Umweltberichtes sowie einer zusammenfassenden Erklarung.

Der Bebauungsplan Nr. 56 ersetzt nach seiner Inkraftsetzung die bisher rechtsgiiltige
Planfassung der 19. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 fir das Gebiet ,Méltenort*, in Kraft
getreten am 19.12.1989. Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 25 firr das Gebiet ist
nicht mehr rechtskraftig.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 56 wurde am 23. April 2008 von der
Gemeindeveriretung Heikendorf gefasst und am 22. April 2009 ergénzt. Als Bebauungsplan
der Innenentwicklung soll das Verfahren gemaR § 13a BauGB angewandt werden. Beide
Beschliisse wurden ortstblich bekannt gemacht.

Zur Sicherstellung der mit der Planung verfolgten Ziele hat die Gemeindevertretung aufgrund
der §§ 14, 16 und 17 BauGB i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung des Landes Schleswig-Holstein
(GO) am 5. April 2011 eine Satzung Uber eine Verénderungssperre beschlossen.
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Die Burger bzw. die Offentlichkeit wurden frihzeitig am 27. November 2008 gemaR § 3 (1)
BauGB Uber die Grundziige der stadtebaulichen Planung, die aligemeinen Ziele und Zwecke
der Planung sowie ihre voraussichtlichen Auswirkungen unterrichtet. Von einer erneuten
friihzeitigen Blrgerbeteiligung, nachdem die Erweiterung des Geltungsbereiches beschiossen
wurde, ist geman § 13a (2) BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr.1 BauGB abgesehen worden.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 12.12.2012 den Entwurfs- und
Auslegungsbeschiuss gefasst und gleichzeitig bestimmt, dass entsprechend § 3 (2)i. V. m. § 4
(2) BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von der Auslegung zu
benachrichtigen und Stellungnahmen einzureichen sind. Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom
15.02.2013 bis einschlieRlich 15.03.2013. Die von der Planung berithrten Behdrden bzw.
Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.02.2013 zur Abgabe einer

Stellungnahme aufgefordert.

Der B-Plan Nr. 56 wurde nach der offentlichen Auslegung ge&ndert. Daher wurde der
Uberarbeitete Entwurf mit Begriindung von der Gemeindevertretung am 06.11.2013 erneut
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die Auslegung erfolgte in der Zeit vom 15.05.2014 bis einschlieRlich 16.06.2014. Die von der
Planung berlihrien Behérden hzw. Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.05.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die-Gemeindevertretung der Gemeinde Heikendorf hat die zum B-Plan Nr. 56 abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
am 10.12.2014 abschlieRend gepriift und das Ergebnis mitgeteilt. In gleicher Sitzung wurde
zum B-Plan Nr. 56 der Satzungsbeschluss gefasst und die Begriindung gebilligt.

Anderung der Planung wihrend des Aufstellungsverfahrens

Die Anregungen aus der Oﬁentlichkei_’gs- und Behdrdenbeteiligung sowie die Fortentwickiung
der Planung fuhrten zu inhaltlichen Anderungen des Entwurfes des B-Planes Nr. 56. Die
Anderungen sind nachfolgend dargelegt.

Planzeichnung

- In den Teilgebieten 2 und 3 wurde die Anzahl der maximal zuldssigen Anzahl der
Wohneinheiten in den dem Strandweg zugewandien Gebiuden von 5 auf 6
Wohneinheiten im Teilgebiet 2 sowie von 6 auf 5 Wohneinheiten im Teilgebiet 3

geandert.

- Das Baufeld flir das Flurstlick 82/11 im Teilgebiet 10 wurde nach Veranderung des
dortigen Grundstickszuschnittes durch Ankauf erweitert,

- Es erfolgte eine Erhthung der festgesetzten maximal Uberbaubaren Grundfliche im
Teilgebiet 10 auf 120 m2.

- Die Flachenfestsetzung zu den Garagen westlich des Teilgebietes 11 wurde den
tatséchlichen Gegebenheiten entsprechend angepasst.

- Es erfolgte eine Korrektur der Abgrenzung der‘Tiefgaragen in den Teilgebieten 2 und 3
entsprechend dem tatsachlichen baulichen Bestand.

- Die Bauweise in den Teilgebieten 2 bis 6 und 11 wurde von einer offenen Bauweise in
ausschlielllich Einzelhduser gedndert.

- Es erfolgte eine Uberarbeitung der Uberbaubaren Flachen fir den stidlichen Bereich des
Teilgebietes 18 und die Bildung eines zuséatzlichen Teilgebietes 17a mit der Ausweisung
von zwei Baufeldern und entsprechend veranderten inhaltlichen Festsetzungen.

- Die Kennzeichnung des einfachen Kulturdenkmals im Teilgebiet 7 wurde korrigiert.

- Auf die Planzeichnung wurde ein Hinweis zu den Baugrundverhiltnissen und zur
Grundwassersituation im Plangebiet aufgenommen.

Textliche Festsetzungen
- Das neu gebildete Teilgebiet 17a wurde in den Text eingearbeitet.

- Die Festsetzung 2.3 wurde hinsichtlich der Regelungen zur zuldssigen Uberschreitung
der Baugrenzen und Baulinien Uberarbeitet.

- Die Festsetzung 4.3 wurde hinsichtlich der Zuldssigkeit von Nebenanlagen im
Vorgartenbereich geédndert.
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Die Festsetzung 8.2.4 wurde um eine klarstellende Regelung zur zulassigen Héhe von
Dachaufbauten ergénzt.

Die Festsetzung 9.3 wurde zugunsten der Teilgebiete 10 und 11 modifiziert. Hier missen
Windschutzwénde nunmehr einen Abstand von mindestens 6,0 -m zur
Strallenbegrenzungslinie einhalten

Weitergehende Erlauterungen zu den oben aufgefiihrten Punkten finden sich in den jeweiligen
Kapiteln dieser Begriindung, die entsprechend ergénzt wurden.

ANGABEN ZUR LAGE UND ZUM BESTAND

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Kieler Férde im siidlichen Teil des Méltenorter Hafens
und hat eine Gréfte von ca. 3,71 ha. Es befindet sich in den Bereichen der Verkehrsanlagen
und der baulichen Nutzung auf Héhenlagen zwischen etwa 2 m und 21 m Uber NN und steigt
vom Hafen nach Osten und Norden zunachst leicht, ab dem Burmesterweg stark an.

UBERSICHTSPLAN

A

{s
k
)

Wesrmeale

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch die Bergstralle, den Schré’derhang und die Graf-Spee-Siralle, wobei die
BergstralRe teilweise und die Flurstiicke 77/3 und 77/4 der Flur 1 in der Gemarkung
Méltenort vollstandig zum Geltungsbereich gehéren,

im Osten durch die Schréderstrale, das Flurstlick 22/28 der Flur 2 in-der Gemarkung
Altheikendorf, das Flurstlick 198/104 der Flur 1 in der Gemarkung Méltenort, sowie einer
gedachten Linie von der sldlichen Ecke des Flurstlickes 22/28 zur nérdlichen Ecke des
Flurstlickes 198/104, wobei die Schréderstralle zwischen Graf-Spee-Stralke und Bergstralle
vollstandig zum Geltungsbereich gehor, :
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- im Stdosten durch das Flurstlick 242/103 der Flur 1 in der Gemarkung Méltenort,
- im Studwesten durch die StraBenmitte des Méltenorter Weges und

- im Westen durch dén Méltenorter Hafen, wobei das Hafenbetriebsgeb&ude und die
Hafenpromenade bis zur Kaimauer zum Geltungsbereich gehéren.

Nordlich des Plangebietes grenzen die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 34 und 38
an. Im Gstlichen Anschluss befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63, der
sich in einem noch sehr frihen Verfahren der Planaufstellung befindet.

Historische Siedlungsentwicklung

Der Oristeil Méltenort ist urspriinglich als Fischerdorf gegriindet worden und wurde tiber den
Zeitraum seiner Entwicklung bis heute durch die Fischereinutzung gepragt. Der Oristeil ist noch
um die Jahrhundertwende neben Neu- und Altheikendorf als eigenstandiger Ort erkennbar.
Durch den massiven Bevélkerungszuwachs zu Beginn des 20. Jahrhunderts ist er im Laufe der
Jahre mit der Ortslage von Altheikendorf zusammengewachsen und nunmehr Bestandteil eines
annéhernd geschiossenen Siedlungsbandes entlang der Kieler Férde. Diese Entwicklung ging
einher mit dem Verlust der Eigenstandigkeit und des landlich agrarischen Oricharakters der
einzelnen Ortschaften.

STRANDWEG, 1965

FISCHERHAFEN, DATUM UNBEKANNT
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BLICK UBER DEN FISCHERHAFEN ZUM STRANDWEG, DATUM UNBEXANNT

Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Trotz der zunehmenden Bedeutung des Gehistes als atiraktiver Wohnbereich mit Blick auf dan
Hafen und die Kieler Férde hat sich der Ortsteil -auch durch die zwar riicklaufige aber heute
noch ausgelibte Fischereitdtigkeit- seinen Charakter und seine Qualitdt in groRen Teilen
erhalten. Orisbildprégend sind insbesondere die der Kieler Férde vorgelagerten Freifiachen, die
im Bereich des Plangebietes durch den Fischereihafen, nérdlich davon durch Griinanlagen mit
Parkcharakter und stidlich davon durch den Sport- und Seglerhafen belegt sind. Besonders die
sich dstlich an den Hafen anschlieBenden Grundstiicke mit. groRem Griinflichenanteil und
teilweise hohem Baumbestand haben aufgrund ihrer exponierten Lage fiir das Gebiet selbst
und flr die riickwartige griine Kulisse des Méltenorter Hafens eine grofie Bedeutung.

Fir das seit vielen Jahrzehnten als vollstindig bebaut und erschlossen anzusehende
Plangebiet sind die unterschiedlichen Siedlungs- und Nutzungsstrukturen charakteristisch.
Dieses kommt deutlich zum Ausdruck im gesamten Bereich am Hafen mit seiner
Durchmischung von Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und auch Gewerbe
sowie dem Erscheinungsbild der Gebaude mit ihrer unterschiedlichen Architektur, Bauepoche
und Grélke.

Die Hafenrandbebauung entlang des Strandweges ist weitestgehend durch freistehende
Gebé&ude in ein- bis zweigeschossiger Bauweise mit geneigten Dachern geprégt. In jiingster
Zeit sind die Geb&ude der Grundstlicke im Strandweg 13 und 14 Neubauten gewichen, die in
ihrer Hohe und Kubatur deutlich Uber den bisherigen Geb&dudemalstab entlang des
Strandweges hinausgehen.

In den anderen Teilen des Plangebietes Uberwiegt die Wohnnutzung. Aber auch hier fihrten
Bewohner- und Eigentimerwechszl und sich &ndernde Familienstrukturen zu baulichan
Veranderungen. Dies ist zurlickzuflihren auf gednderte Anforderungen der Bewohner an ihre
Wohnung, die Gartennutzung und die Wohnumgebung sowie einem gegenliber frilheren Zeiten
erheblich gesteigerter Platzbedarf fir den ruhenden Verkehr.

Die dstlich des Strandweges befindliche, hoher gelegene Bebauung entlang des
Burmesterweges besteht aus drei zweigeschossigen Doppelhdusern, zwei Garagenanlagen
und einem eingeschossigen Einzelhaus aus den 1870er Jahren. Insbesondere die
Doppelhéuser sind im Zuge von Um- und Anbauten modernisiert und verandert worden. Die
westliche Strallenseite des Burmesterweges ist nicht bebaut, hier befinden sich die gegeniiber
dem Burmesterweg tiefergelegenen Gérten der Grundstlicke des Strandweges.

Die BergstraBe und die Schréderstralle sind weitgehend mit ein- bis zweigeschossigen
wohngenutzten Einzelhdusern mit geneigten Déachern bebaut. Lediglich das Geb#ude
BergstralRe 7a bis h fallt deutlich aus diesem Rahmen. Hierbei handelt es sich um einen Mitte
der 1970er Jahren erbauten zweigeschossigen Wohnkomplex mit Flachdach, der sich aus
zehn kettenhausartig aneinander gereihten Eigentumswohnungen zusammensetzt. AuRerhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes grenzt nérdlich die &ffentliche Griinanlage
~Schréderhang” an.
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Im slidlichen Bereich des Plangebietes befinden sich ein &fentlicher Parkplatz und eine private
Grilnflache. Der Parkplatz verfiigt Gber ca. 130 Stellplatze, wird Uberwiegend von den
Benutzern und Besuchern des Sportboothafens genutzt und dient dartiber hinaus als
Winterbootslager. Nérdlich der privaten Grunflache verlaufen ein kleiner Bach ,De Beek" und
ein FuRgéngerweg, der von dem Strandweg in die &stlich auRerhalb des Plangebietes
angrenzenden Wohngebiete fuhrt. ,

Den slidlichen Abschluss des Plangebietes bildet der Méltenorter Weg. Neben einem
zweigeschossigen Wohnhaus und dem eingeschossigen Jugend- und- Vereinsheim der
Mdltenorter Seglerkameradschaft befindet sich hier ein eingeschossiges reetgedecktes als
Galerie und Cafe genutztes Gebaude. Westlich der Einmundung des Méltenorter Weges in den
Strandweg wurde im Zugangsbereich zum Sportseglerhafen das Hafenbetriebsgebiude
errichtet.

Baugrund und Grundwassersituation

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 wurde durch das Ingenieurgeologische
Buro ALKO GmbH aus Kiel eine geologische und hydrogeologische Untersuchung
(29.07.2011) durchgefuhrt. Demnach lasst sich das Untersuchungsgebiet hinsichtlich der
Baugrundverhaltnisse in diei Zonen gliedern. .

Inhaltliches Zentrum der Untersuchung war das Gebiet zwischen dem Strandweg und dem
Burmesterweg (Zone 2), dessen Untergrund ein baugrundtechnisch  unginstiges,
oberflachennah anstehendes Niedermoor bildet. Die hier vorliegenden Torfe und Torfmudden
sind aufgrund ihrer starken Setzungsempfindlichkeit nicht tragfahig fur konventionelle
riachgrlindungen. Je nach lokaler Tiefe der tragfahigen Geschiebemergel bzw. Sande ist im
Einzelfall zu entscheiden, ob Tiefgrindungen in Form von Pfahlgrindungen vorgenommen
werden kénnen.

Als teilweise problematisch erwiesen sich die Randbereiche des Niedermoors (Zone 3) mit
lokal fiach anstehenden nicht tragfahigen Torfmudden. '

Die htheren Lagen des Untersuchungsgebietes (Zone 1) bieten nach Abtragung der als
Baugrund ungeeigneten Full- bzw. Mutterbodenhorizonte gut tragféghige Boden flir
Flachgriindung auf Einzel- und Streifenfundamenten.

Das gesamte Untersuchungsgebiet erwies sich ais generell ungeeignet fir eine flachenhafte
Niederschlagsversickerung.

Aufgrund der bestehenden Baugrundverhaltnisse und der Grundwassersituation k&nnen
einzelne Baumalnahmen insbesondere im Bereich des Strandweges zu Veranderungen der
iokaien hydraulfischen Verhaitnisse fiinren, aber auch die Umgebung des Baugrundstiickes
beeinflussen. Daher wurde der Empfehlung des Gutachtens folgend in den betroffenen
Teilgebieten eine Festsetzung getroffen, die die Errichtung von Tiefgaragengeschossen sowie
baulichen Anlagen unterhalb einer festgelegten Hohe untersagt, um einen tber den derzeitigen
Zustand hinausgehenden Eingriff in den Grundwasserleiter und die damit méglicherweise
verbundenen Folgewirkungen zu unterbinden. Zur weitergehenden Erfauterung dieser
Festsetzung wird auf das Kapitel 6.1.1 verwiesen.

Die weiteren in der Stellungnahme formulierten technischen Hinweise und Empfehlungen zu
den Baugrundverhalinissen und zur Grundwassersituation insbhesondere fur die Teilgebiete
Nr. 2 bis 6 und 10 bis 12 sind nachfolgend zusammengefasst dargestelit.

- Generell gilt, dass vor GriindungsmaRnahmen die Tragfahigkeit des Untergrundes erkundet
werden solite,
- Vor Flachgrindungsmainahmen sind Mutterbéden, organische und lockergelagerte

Fullbdden sowie bindige Bdden von weicher Konsistenz abzutragen und durch einen
lagenweise einzubauenden und zu verdichtenden Sand-Kies-Ersatzboden auszutauschen.

- Aufgrund der bindigen und fur Wasser schwer durchlassigen Bdden muss mit der
Ansammlung von Niederschlagswasser innerhalb von Baugruben gerechnet werden. Zur
Ableitung dieses Wassers ist eine offene Wasserhaltung ausreichend.

- Von permanenten Grundwasserabsenkungen nach Bauwerksfertigstellung ist grundséatzlich
abzuraten.

- Eine offene Wasserhaltung durch Pumpen kann u.U. den Grundwasserstand Gber die
Grundstlickgrenzen hinaus absenken.
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- Die Errichtung vertikaler Lehmsperren zur Verringerung des Grundwasseranstroms kann
einen bedeutenden Eingriff in die hydrogeologischen Verh&ltnisse darstellen. Bereiche im
Anstrom der Sperre kénnen einen Wasserstau und damit einen Anstieg der
Grundwasseroberflache erfahren. Die lateralen Bereiche im Abstrom der Sperre erfahren
einen zusétzlichen Grundwasseranstrom und kénnen bei ungenlgender Durchlgssigkeit
des Untergrundes ebenfalls einer Anhebung der Grundwasserdberflache unterliegen.

-HYDROGEOLOGISCHE FLACHENGLIEDERUNG (ALKO, 29.07.2011)
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- Grol¥flachigen Unterkellerungen (z.B. Tiefgaragen) stellen ebenfalls erhebliche hydraulische
Hindernisse innerhalb oberflaichennaher Grundwasserleiter dar. In Gebieten mit
ungentigender bzw. fehlender Niederschlagsversickerung bewirken derartige Bauwerke
eine Fokussierung des Niederschlagsabflusses in unversiegelten benachbarten Flachen.

- Eine Anhebung der Grundwasseroberflache kann schon in geringem Male zu
Veranderungen der Tragféhigkeit des Bodens flihren.

- Am Hang oberflachennah anstehende, bindige B&den kénnen auch in unbebauten
Bereichen des Untersuchungsgebietes infolge von einem Rickstau von Hanggrundwasser
in ihrer Standfestigkeit beeintrachtigt werden — selbst bei geringer oder fehlender baulicher
Beanspruchung.

- Vor technischen Wasserhaltungsmalinahmen solite auch die Umgebung des
Baugrundstlickes erkundet werden, um baustatisch negative Reaktionen auf den
anliegenden Grundstlicken zu vermeiden.

Das Bohrgut einer Rammkernsondierung zeigte eine organoleptische Auffalligkeit im sidlichen
Bereich des Strandweges (GWM 2), die im Januar 2012 n&her untersucht worden ist. Es wurde
eine schadliche Boden- und Grundwasserverénderung festgestellt (vgl. Ziffer 6.4).

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal §1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Aussagen zu den Zielen der Raumordnung flir die Gemeinde Heikendorf finden sich im
Regionalplan fir den Planungsraum 1l aus dem Jahr 2000 (bestehend aus den kreisfreien
Stadten Kiel und Neumlnster sowie den Kreisen Rendsburg - Eckernférde und Pl6n), in dem
die Aussagen des Landesraumordnungsplanes flr Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998
konkretisiert und ergénzt wurden. Der bisher geltende Landesraumordnungsplan wurde im Jahr
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4.2.

2010 durch den Landesentwicklungsplan ersetzt, der seitdem die Entwicklung des Landes bis
zum Jahr 2025 vorgeben soll.

Die Gemeinde Heikendorf gehort in ihrer- Gemeindefunktion als Stadtrandkern I. Ordnung zum
Ordnungsraum Kiel und liegt auf der Siedlungsachse Kiel - Laboe. Die Stadtrandkerne sind
Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch die Ausweisung
von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen sowie die Bereitstellung
entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden.

Das landesplanerische Ziel fur Heikendorf ist u.a. eine Erhohung der Elnwohnerzahl durch
verstérkte Wohnbaulandausweisung. Grundsatzliche Aufgabe der Kommunen st es,
entsprechend den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung bauleitplanerische
Flachenvorsorge zu betreiben.

Aullerdem liegen die foérdenahen Bereiche der Gemeinde Heikendorf in  einem
Schwerpunktraum flr Tourismus und Erholung, in denen dem Tourismus und der Erholung
besonderes Gewicht beigemessen werden soll. MaRnahmen zur Struktur- und
Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverlangerung sollen hier Vorrang vor einer reinen
Kapazitatserweiterung des Angebotes beziehungsweise dem Bau neuer Anlagen haben.
Zusétzliche Kapazitaten sind denkbar, wenn sie eine Struktur- und/oder Qualitatsverbesserung

‘des Angebots bewirken. Die Stadte sollen durch Kultur- und Einkaufsangebote, stéadtebauliche

MaBnahmen und eine gute. verkehrliche Anbindung ihre Entwicklungschancen im
Markisegment Stadtetourismus verbessern. Dem Ziel 42Z der Ziffer 3.7.1. des
Landesentwicklungsplanes entsprechend stellt der Regionalplan hier keinen regionalen
Griinzug dar; demnach soll hier eine planm&Rige Siedlung stattfinden. Dementsprechend liegt
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56 gem&R Regionalplan auch vollstindig im
baulich zusammenhéngenden Siediungsbereich des Stadtrandkerns 1. Ordnung.

Insofern folgt diese Planung den Zielen der Landesplanung durch das Bestreben der
Gemeinde, die Nutzung des Plangebietes als Aligemeines Wohngebiet langfristig zu sichem
und seiner Bedeutung fir Tourismus und Erholung entsprechend zu ordnen.

Fldchennuizungsplan

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Heikendorf trat am 11. Marz 1971 nach
erfolgter Bekanntmachung in Kraft. In ihm werden die Grundstlicke entlang der Strandstralle
als Allgemeines Wohngebiet, die Grundstiicke Ostlich des Burmesterweges und westlich der
Schréderstralle als Reines Wohngebiet dargestellt. Darliber hinaus sah die Planung noch eine
Verlédngerung des Burmesterweges nach S{iden bis an den Méltenorter Weg vor. Die Fléchen
westlich der Strandstralle und nérdlich des Mécltenorter Weges als Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung Hafengebiet, die unterschiedlich detailliert ausformuliert wurden
(Bootsliegeplatz, Stellplatze fur das Hafengebiet, Bootsreparatur, Hafenmeister).

Die Gemeindevertretung hat am 168. Februar 2000 die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes beschlossen. Das Verfahren zur
Aufstellung des Landschaftsplanes wurde zwischenzeitlich abgeschlossen. Der Abschluss des
Aufstellungsverfahrens des F-Planes ist flir das Frithjahr 2015 vorgesehen.

Zukinflig wird in beiden Planen das Gebiet fir die vorgesehene Wohnbebauung als
Wohnbauflache (W) und das Hafengebiet als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
,Hafen" dargestellt. Von der Verlangerung des Burmesterweges nach Stiden wird abgesehen,
die Darstellungen im Stden des Geltungsbereiches sind sehr stark an der tatsachlichen
Nutzung orientiert.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 56 lassen sich aus den zuklinftig
fur dieses Gebiet geltenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln. Eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes von 1971 gemaR § 13 (2) Nr. 2 BauGB wird als nicht
erforderlich erachtet. Die Festsetzungen der 19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25
wurden unter Beachtung des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 (2) Satz 1 BauGB bereits 1989
rechtskraftig. Die Festsetzungen des vorliegenden B-Planes Nr. 56 weichen von denen der
19. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 gemessen an der Darstellungsgenauigkeit eines
Fl&chennutzungsplanes ~ insbesondere im sldlichen Teil des Geltungsbereiches -~ nicht

wesentlich ab.
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DARSTELLUNGEN DES BESTEHENDEN FLACHENNUTZUNGSPLANES VON 1971
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4.3. Landschaftsplan

Ebenso entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes den Darsteliungen des
glltigen wie auch des zukUnftigen Landschaftsplanes.
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4.4, Bebauungsplanung

5.2,

Fiir das Gebiet ,Méltenort” wurde der Bebauungsplan Nr. 25 als Ursprungsplan aufgestellt. Der
relativ groRe Geltungsbereich dieses Ursprungplanes reichte weit tber die hier vorliegende
Planung hinaus und ist seitdem mehrfach geéndert und iberplant worden. Fiir den nordéstlich
des Burmesterweges gelegenen Teil des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplanes galt der Ursprungsplan bis seine Unwirksamkeit festgestellt wurde. Der
westlich und stdlich des Burmesterweges gelegenen Teil des Plangebietes wurde durch die
19. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 tberplant, die am 19.12.1988.in Kraft getreten ist. Ziel
dieser Anderung war es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des
Clubheimes fur die Méltenorter Seglerkameradschaft zu schaffen und die Mafstablichkeit der
am Strandweg vorhandenen Bebauung zu sichern.

Aufgrund der Anderungen der gesetzlichen Vorgaben fir eine geordnete stadiebauliche
Entwicklung (Neufassung der Baunutzungsverordnung, Anderung der Begriffsdefinition fiir das
Vollgeschoss in der Landesbauordnung) und der zwischenzeitlich vollzogenen Bebauung ist es
erforderlich geworden, fir diesen Bereich Moltenorts neues, verbindliches Baurecht zu

schaffen.

Wie bereits beschrieben hatte der alte Bebauungsplan im Bereich der Strandstrale eine aus
heutiger Sicht nur ungentigende Begrenzung der Geb&udehdhen festgesetzt. Lediglich die
maximale Anzahl der Vollgeschosse ist damals festgelegt worden, auf die Festsetzung einer
maximalen Gebaudehdhe ist verzichtet worden.

Wesentlicher Inhalt dieser Anderung soll daher die Neufassung der Festsetzungen zum Mal
der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, max. First- und Gebaudehdhe, max. Anzahl der
Wohneinheiten und ggf. auch Vorgabe der Firstrichtung) sein, um auch zukiinflig die
MaRstéblichkeit der Bebauung am Strandweg sichern zu kénnen.

PLANUNG

Ziele der Planung

Ziel der Pranung ist es die stadtebautiche Entwickiung des Piangebietes im Sinne von § 1 (3)
BauGB durch zeitgemale Festsetzungsinhalte zu ordnen und zu sichern.

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele der Planung sind zusammengefasst:

- die Bewahrung des teilweise historisch begriindeten stadtebaulichen Orishildes
einschlieRlich der Freiflachen unter Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes
und der historischen Baustruktur,

- die Erhaltung der fir den Oristeil Mdltenort typischen Bebauungsstrukiur bei einer
ortsangemessenen Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung,

- die Sicherung und Weiterentwicklung der bisher ausgelbte Art der baulichen Nutzung
insbesondere der Handels- und Dienstleistungseinrichtungen im Bereich des Strandweges
unter Berlicksichtigung angemessenen WohnbedUrfnisse im gesamten Plangebiet sowie

- die Erhaltung der Grinflachen und rlckwartigen Gartenbereiche und dadurch ihre
Sicherung als kleinraumige Trittsteinbiotope flir Lebens- und Rasthereiche der Tierwelt.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die stadiebauliche Gestalt des Plangebietes hat sich in der jingeren Vergangenheit durch
Neubebauungen verandert. Die zuletzt realisierte Neubebauung hat im Bereich der
Strandstrafe zu Gebaudehdhen gefihrt, die so nicht von der Gemeinde gewlinscht sind. Durch
die mit der vorliegenden Planung festgesetzten Vorgaben zur Héhenentwicklung soll eine
stadtebaulich méglichst vertragliche Einbindung in das Orts- und Landschafisbild erfolgen und
der Charakter des Oristeiles erhalten werden.

Durch die Planung sind Beeintrachtigungen der bereits vorhandenen Nutzungen oder
erhebliche und daher zu vermeidende Konflikte nicht zu erwarten. Bezliglich der
Baugrundverh&linisse, der Grundwassersituation und Ableitung des Oberflachenwassers sollen
bestehende Konflikte geldst werden.

Bezliglich des Versiegelungsgrades ist keine wesentliche Verénderung zu erwarten, da durch
die vorhandene Bebauung und weitere bereits versiegelte Flachen eine gewisse Vorbelastung

besteht.
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6.1.
6.1.1

Wesentliche Veranderungen an der Bodenoberflache durch Abgrabungen oder Aufflillungen
oder an den vorhandenen Griinstrukturen sind nicht zu erwarten. Lediglich in den Bereichen,
die als hochwassergefahrdet gekennzeichnet sind und hier insbesondere fur die Grundstiicke
am Strandweg kénnen Sockelgeschosse bzw. Auffillungen erforderlich werden. Hierbei sind
die Hinweise zu den Bodenverhaltnissen und zur Grundwassersituation zu berlicksichtigen.

Die infolge der Erweiterungsmdglichkeiten zusétzliche Verkehrsbelastung ist im Verhaltms zur

bereits vorhandenen Belastung als sehr gering einzustufen.

Da diese Planung Veranderuigen und Erweiterungen der bestehenden Bebauung nur in
geringem Umfang sowie vereinzelt Abriss und Neubau auslésen wird, sind durch diese
BaumaRnahmen keine unzumutbaren Belastungen zu beflrchten.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in erster Linie eine Planung zur Sicherung des
baulichen Bestandes der vorwiegend historischen Ortslage von Heikendorf vorgenommen.
Durch die vorliegende Planung wird aber auch die Mdoglichkeit geschaffen moderate
Erweiterungen der Gebdude durch z.B. Anbauten vorzunehmen. Die Vorgaben hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind daher auf die individuelle Grundstiickssituation und
Lage im Gebiet bezogen. Die Errichtung von Neubauten auf bisher noch unbebauten

‘Grundstticksflachen ist nicht mdglich.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen auf Grund

- sehr unterschiedlicher Grundstlickszuschnitle

- der Lage der Gebdude im Gebiet, auf dem Grundstiick und zur Nachbargrenze
- der Art der Nutzung

- unterschiediichar Festsaizungen zum Mal der baulichen Nutzung

- der Bauweise

- der Héhenentwicklung von baulichen Anlagen

- von unterschiedlichen Festsetzungen fiir bauliche Erweiterungen

- von unterschiedlichen Festsetzungen zur Errichtung von Stellplatzen

in 22 Teilgebiete untergliedert. Diese Differenzierung erleichtert die eindeutige Lesbarkeit und
gebietsbezogene Zuordnung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. Die
Nummerierung der Teilgebiete umfasst dabei nur den Zahlenraum bis 21, da im Verlauf der
Planung eine weiteres Tellgebiet gebildet wurde, das als Teilgebiet 17a eingefugt wurde, um
die erfolgte Nummerierung der Planung nicht &ndern zu missen.

Planungsrechtiiche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen fur das Plangebiet sollen sich hinsichilich der Art der Nutzung an dem
vorhandenen Gebietscharakter orientieren. Das Gebiet soll hierbel wie bisher vorwiegend dem
Wohnen dienen. Deshalb werden 21 der insgesamt 22 Baugebiete gem. § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Bereich westlich des Strandweges (Teilgebiet Nr. 1)
ist ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Hafen.

Das Teilgebiet Nr. 1 mit der Zweckbestimmung ,Hafen" dient ausschlieRlich der Unterbringung
von hafen- und tourismusbezogenen Betrieben, Anlagen und Einrichtungen.

Zur Verringerung moglicher Konflikte zwischen den verschiedenen Nutzungen erfolgt fir die
Allgemeinen Wohngebiete (Teilgebiete Nr. 2 bis 21) eine Feinsteuerung in drei Bereiche.

In den Teilgebieten Nr. 2 bis 8 sind die Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe aligemein zuldssig, um der touristischen Bedeutung dieser der
Kieler Férde und dem Hafen zugewandten Teile des Plangebietes besonders gerecht werden
zu kénnen.

In den Teilgebieten Nr. 10 und 11 sowie Nr. 17a bis 21 sind die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
nicht zuldssig, um hier die gegentber diesen Nutzungen empfindlichere Wohnnutzung
besonders zu schitzen. Aus den gleichen Griinden sind hier nur kleine Betriebe des
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Beherbergungsgewerbes  ausnahmsweise ~ sowie  alle  anderen Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nicht zuléssig.

UBERSICHT ZUR FEHNGL‘EEDERUNG DER ALLGEMEBNIEN WOHNGEBIETE

- . o §4 Teilgebiete

mégﬁgzﬁmen Wohngebiet zuldssige BauNVO 2.8 32;-1211 129_-#-17
+]0|-t+j0]-[+]0]-1+40]-

Wohngebaude X X X . X

der Versorgung des Gebietes dienenden

Laden, Schank- und Speisewirischaften X X X X

nicht stérende Handwerksbetriebe X x| X X

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke X X X X

Betriebe des Beherbergungsgewerbes X X kia kia

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe X X X a

Anlagen fur Verwaltungen X X X X

Gartenbaubetrieb X X X X

Tankstellen X X X X

6.1.2

Erluterung: + aligemein zuldssig, 0 ausnahmsweise zuldssig, - nicht zuldssig, k kleine, a andere

Die entlang der Zufahristralen (Msltenorter Weg und Bergstrae) zum Hafen gelegenen
Teilgebiete Nr. 9 und Nr. 12 bis 17 markieren den Ubergangsbereich zwischen den hafennahen
Teilgebieten einerseits und den abseits davon gelegenen vorwiegend fur das Wohnen
vorgesehenen Teilgebieten am Burmesterweg und in der Schréderstrale andererseits.
Deshalb sind hier die der Versorgung des Gebietes dienenden Lé&den, Schank- und
Speisewirtschaften nicht und nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zuléssig.
AuRerdem sind ausschlieRlich kleine Betriecbe des Beherbergungsgewerbes und kleine
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Alle anderen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstigen nicht stérenden Gewerbehetriebe sind nicht zuldssig.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in allen Teilgebieten im
Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig, da sie auf Grund Ihrer Rahmenbedingungen nicht der
vorhandenen und zukiinftig vorgesehenen Nutzungsstruktur entsprechen und sich zudem
stérend auf die Umgebung auswirken kénnten.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Untersuchung zur Grundwassersituation wird in den
Teilgebieten 4 bis 6 die Errichtung von Tiefgaragengeschossen ausgeschlessen und die
Unterkante von baulichen Anlagen auf 1,00 m Uber NN begrenzt. Das Guiachten hat gezeigt,
dass eine in den Grundwasserleiter hineinreichende Bebauung mdglicherweise zu
Beeintrachtigungen angrenzender Gebaude fihren kann. Dies soll durch die vorliegende
Festsetzung fr die Zukunft verhindert werden.

Da die Errichtung von Kellern oder Sockelgeschossen unter Beachtung der getroffenen
Festsetzungen durchaus méglich ist, ist hinsichtlich der Nutzung klarstellend festgesetzt, dass
hier maximal 2 Stellplatze als untergeordnete Nutzung im Kellergeschoss in Form einer Garage
bzw. Doppelgarage zuléssig sind.

Die in den Teilgebieten 2 und 3 erst vor kurzem errichteten Tiefgaragengeschosse werden in
inrem Bestand akzeptiert und nicht in die Festsetzung einbezogen, obwohl auch in diesen
Teilgebieten ein entsprechend hoch anstehender Grundwasserstand festgestellt wurde.

MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll wie bisher durch eine kleinteilige Einzelhausbebauung gekennzeichnet
sein. Die durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung méglichen Veranderungen
im Plangebiet sollen sich in den Charakter der vorhandenen Bebauung einfigen. Dies driickt
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sich in differenzierten, am Bestand orientierten Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
fur die verschiedenen Teilgebiete aus.

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baufelder) gibt den Rahmen vor,
innerhalb dessen die geplanten Bauvorhaben verwirklicht werden k&nnen.

Das MaR der Nutzung wird fur alle Teilgebiete Uber die Festsetzung eines absoluten Wertes flr
die maximale Grundflache der baulichen Anlagen sowie, zu deren Einbindung in das Gelénde
und die Umgebungsbebauung, durch differenzierte Hohenfestsetzungen fir die Hohe des
Erdgeschossfertigfulbodens und der Geb&ude gesteuert.

In den Teilgebieten 2 und 16 gilt die festgesetzte maximale GréRe der Grundflache der
baulichen Anlagen fur die Summe der baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baufelder

des Teilgebietes.

Mit der Vorgabe der maximalen Grundflache der baulichen Anlagen und den
Héhenfestsetzungen, in Verbindung mit den im Rahmen der 6rilichen Bauvorschriften
getroffenen Festsetzungen zur Ausbildung der Dacher, ist die zulassige Kubatur der Gebaude
hinreichend definiert. Eine Festsetzung der maximalen Anzahl der Voligeschosse sowie der
maximalen Geschossflache wird ergénzend vorgenommen.

In den Teilgebieten Nr. 1, 7 und 17 wird das MafR der baulichen Nutzung bestimmt durch die
mit Baugrenzen und Baulinien umgrenzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster), maximale
Gebaude- und Traufhéhe, zulédssige Dachneigung und durch die maximal festgesetzte Anzahl
der Vollgeschosse innerhalb der Baufenster bzw. Teilfldchen dieser Baufenster.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen Anlagen

Zur FErhaltung der stédtebaulichen Eigenart der Baugebiete und somit auch des
Stralenraumes, der Baufluchten und der oristypischen Geb&udestellungen darf in den
Teilgebietan Nr. 12 (Bergstrals 5, Flurstlick 82/18), Nr. 13 (Bergsirals 8, Flursilick 81/1),
Nr. 16 (Bergstrale 14, Flurstiick 22/27), Nr. 18 (Schréderstralle 3, Flurstlick 182/19), Nr. 19
(SchrédersiraRe 5, Fiursilick 182/19) sowie Nr. 20 (Schroderstrae 9 und 11, Fiursilicke
189119 bzw. 190/19) die Abstandsfliche entsprechend den in der Planzeichnung (Teil A)
ausgelegten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) ohne Wahrung der seitlichen Grenzabsténde

unterschritten werden.

Eine abweichende Bauweise (a) wird fir das Teilgebiet Nr. 17 festgesetzt. Entsprechend der in
der Planzeichnung (Teill A) ausgelegten (berbaubaren Flache (Baufenster) muss ohne
Wahrung der seitlichen Grenzabstinde an die seitliche Grundstiicksgrenze herangebaut
werden.

Die Abweichungen von den Abstandsregelungen nach § 6 LBO sind aus Griinden des Erhalis
bzw. der Bewahrung der historischen Siedlungsstrukiur und des Gebietscharakters erforderlich
und sind somit von dffentlichem Belang. Gegebene nachbarliche Belange werden durch die
Planinhalte nicht (iber das vorhandene MaR eingeschrénkt.

Auf Grund des vorhandenen Gebaudebestandes gilt die offene Bauweise fur die Tellgebiete
Nr. 1, 7, 8 und 21. In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wird in den Ubrigen Teilgebieten
die offene Bauweise differenzierter in der Planzeichnung festgesetzt zugunsten der Einbindung
der Gebsude in das Ortshild der Umgebung. Zulassig ist die frei stehende Einzelhausbauweise
in den Teilgebieten Nr. 2 bis 6, 11 bis 16 sowie 17a bis 20. In den Teilgebieten Nr. 8 und 10
sind dem Bestand entsprechend ausschlieRlich Doppelhauser zuléssig.

Ein wesentliches Ziel der Planung ist der Erhalt des stadtebaulichen Gebietscharakters und die
Méglichkeit einer geordneten baulichen Erweiterung. Die bisher weitestgehend erhaltene
kleinteilige Bauweise soll bewahrt bleiben, um den noch vorhandenen, dérflichen Charakter zu
erhalten. Daher werden im gesamten Gebiet die Baufenster je Grundstiick individuell, je nach

Lage im Gebiet, ausgelegt.

Hierdurch kénnen vorhandene Sichtbeziehungen zur Ostsee fur die Hauser &stlich des
Burmesterweges (2. Reihe) erhalten werden. Je nach Lage und Bestandssituation werden
daher die Uberbaubaren Flachen (Baufenster/Baufelder) durch Baugrenzen umgeben. Lediglich
das gemafR § 1 (2) DSchG erhaltenswerte Gebzude im Teilgebiet Nr. 7 ist durch eine Baulinie

~gesichert.

AuRerdem ist die Bebauung in den Teilgebieten Nr. 2 bis 6 aus Griinden einer einheitlichen
Erscheinung zur Hafenkante hin an einer Baulinie ausgerichtet. SchlieRlich soll die
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stadtebaulich markante Lage des Gebaudes im Teilgebiet Nr. 17 durch eine Baulinie betont
werden.

. In allen Teilgebieten dirfen die Baulinien und die Baugrenzen nur um das MaR der

Baukonstruktion fir Warmeschutzmalnahmen an den Hausfassaden (berschritten werden, um
der Verantwortung fur den Klimaschutz gerecht zu werden.

Weitere Uberschreitungen werden fiir Balkone und eingeschossige untergeordnete Anbauten
zugelassen, um derartige, die Wohnqualitét verbessernde Anlagen an‘h dort zu ermaglichen,
wo durch die Baugrenzen der bauliche Bestand eng gefasst wird..

Von dieser Regelung ausgenommen sind die den seitlichen Grundstlicksgrenzen zugewandten
Gebaudefassaden in den Teilgebieten 10 und 11 sowie in den Teilgebieten 2 bis 6 bezlglich
der unmittelbar am Strandweg gelegenen Geb&ude. Mit dieser Festsetzung soll daflir Sorge
getragen werden, dass die derzeit zwischen den Geb&uden vorhandenen Blickachsen zur
Férde weiterhin erhalten bleiben und nicht durch den seitlichen Grenzabstand verringernde
bauliche Anlagen gestért werden.

Zusammen mit den Festsetzungen der Uberbaubaren Flachen mittels umgebender Baugrenzen
trégt auch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung der Geb&ude im Bereich des Strandweges zu
einem Erhalt des Ortsbildes bei. Die Festsetzungen der Firstrlchtung ergeben sich aus der
vorhandenen Dachlandschaft.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in YWohngebaduden

Im gesamten Plangebiet wird die maximale Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
festgesetzt, um einen Uberbelastung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur zu vermeiden und
den Fiachenverbrauch fir Anlagen des ruhenden Verkehrs zu beschréanken.

Im Bereich des Strandweges werden fiir die Teilgebiete Nr.2 und 3 dem genehmigten
Bestand entsprechend, maximal 6 bzw. 4 Wchnungen (Teilgebist 2) und & Wohnungen
(Teilgebiet 3) sowie fiir die Teilgebiete Nr. 4 bis 6 maximal drei Wohnungen je Wohngebéude
zugelassen.

In den Teilgebieten 4 bis 6 erfolgt die Festsetzung unter Berlicksichtigung einer hinreichenden
Ausnutzung der in attraktiver Lage gelegenen Gebadude und der Beschrankung der
erforderlichen Fidchen fir den ruhenden Verkehr zur Reduzierung des Versiegelungsgrades.

In allen anderen Teilgebieten, die als allgemeine Wohngebiete festgesetzt sind, erfolgt die
Beschrankung auf maximal 2 Wohnungen aus den eingangs genannten Griinden.

Héhe und Héhenlage der baulichen Anlagen

In den von Hochwasser gefdhrdeten Bereichen muss die Oberkante des Erdgeschoss-
FertigfuRbodens fur Rdume, die dem sténdigen Aufenthalt von Personen dienen, auf einer
Hoéhe von mindestens 3,50 m Uber Normal Null liegen. Hiervon ausgenommen sind nur das
Hafengeb&ude im Teilgebiet Nr. 1 aufgrund seiner Zweckbestimmung und das erhaltenswerte
Gebaude im Teilgebiet Nr. 7 einschlieBlich seiner Anbauten wegen der Ricksichtnahme auf
seine historische Bedeutung.

In den Teilgebieten Nr. 2 bis Nr. 8 sowie Nr. 8 und Nr. 9 darf dabei dic Oberkante des
Erdgeschoss-FertigfuRbodens eine maximale Héhe von 4,00 m Uber Normal Null (GNN) nicht
Uberschreiten. Hiermit soll erreicht werden, dass insbesondere in dem Bereich entlang des
Strandweges die Bebauung nicht zu hoch Uber das Strallenniveau angehoben wird.

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten maximal zuldssigen Gebaude- und Traufhdhen
der Hauptgebdude (Hauptanlagen) sind auf die taiséchliche H6he des Erdgeschoss-
Fertigfullbodens des jeweiligen Gebdudes bezogen, gemessen von dessen Oberkante.

Hiervon ausgenommen sind nur die festgesetzten maximalen Trauf- und Geb&udehdhen in den
Teilgebieten Nr. 2 bis Nr. 6 sowie die festigesetzte maximale Gebaudehdhe fir das
Hauptgebaude im Teilgebiet Nr. 21, die auf NN bezogen sind. In den Teilgebiete Nr. 2 bis 6
erfolgt diese Festsetzung, um auch bei verdnderlichen Erdgeschosshéhen die absolute
Hoéhenentwicklung der Gebaude abschliellend festzuschreiben,

Die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfutbodens darf Uber der Mittelachse der zugeordneten
offentlichen oder privaten ErschlieBungsfidche in den Teilgebieten Nr. 12 bis 17 maximal
1,25 m und in den Teilgebieten Nr. 17a bis 20 maximal 0,75 m betragen. Bei Gefalle im
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StraRenverlauf ist die mitlere Hohe der Mittelachse entlang des jeweiligen
Grundstiickabschnittes malgebend.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt lediglich ergénzend, da die Steuerung
der Hoéhe der baulichen Anlagen und somit letztendlich ihres &uBeren Erscheinungsbildes Uiber
die Festsetzungen der Fufboden-, Trauf- und Gebsudehdhen in Verbindung mit
Festsetzungen zu zuldssigen Dachneigungen in ausreichendem Umfang geregelt ist.

Garagen, Stellpldize und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zur Anlage von Garagen, Stellplatzen, deren Zufahrten und Nebenanlagen
dienen dem Planungsziel einer mdglichst vollstandigen Bewahrung der Vorgartenzonen sowie
dem Schutz der ortsbildpragenden Bdume und der Reduzierung der Bodenversiegelung.

Beziiglich des Ausschlusses von Nebenanlagen geht es insbesondere um die Vermeidung von
Nebenanalgen, die hochbaulich in Erscheinung treten. Nebenanlagen, die fur eine
zweckentsprechende Grundstiicksnutzung erforderlich sind wie z.B. Zuwegungen, Zufahrien zu
Stellplatzen, Terrassen, Stltzmauermn und Einfriedungen, sind weiterhin zuldssig, was
entsprechend klarstellend festgesetzt ist.

Sriliche Bauvorschriften

Im Sinne der Bewahrung des Ortsbildes und einer guten Einfugung von Neubauten und
baulichen Veranderungen in das Ortsbild werden im Plangebiet im Rahmen der Festsetzung
von rilichen Bauvorschriften gemaR § 84 LBO die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen,
beziiglich der Form und der Material- und Farbgebung sowie der nicht Gberbauten
Grundstiicksflachen, der Stellplatzanlagen und der Einfriedungen geregelt.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Typisch fir die Orislage von Heikendorf ist die Fassadengestaltung mit rotem und braunem,
weilkem und teiiweise auch geibem Verbiendmauerwerk. Aber auch Gebsude mit einem glatten
AuRenputz, Uberstrichen mit einem hellen Farbton, gehdren zum Ortsbild. Diese Art der
Fassadengestaltung soll auch weiterhin das Erscheinungsbild der Baugebiete bestimmen. Der
vorhandenen Farbgestaltung der Putzbauten entsprechend wird die Farbwahl auf die Téne
Weil, Hellgrau und Hellgelb beschrankt. Teilweise ist ein Farbton zuldssig, der einem roten
Verblendmauerwerk entspricht. Fir die Gestaltung untergeordneter Fassadenelemente ist auch
die Verwendung anderer Materialien und Farben zuléssig.

Wie bei der Fassadengestaltung werden nach den Gegebenheiten der jeweiligen Baugebiete
und inrer Lage auch Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Material, Farbe,
Aufbauten, Einschnitte) getrofien, um ebenfalls dazu beizutragen, den Gebietscharakier zu
bewahren. Der Ausschluss glanzender Materialien erfolgt um mégliche Sonnenlichtreflektionen
zu vermeiden, die sich stérend auf Nachbargrundstiicke auswirken kénnen. AuRerdem sind sie
untypisch fur diesen Ortsteil von Heikendorf.

Wegen der Lage des Gebietes an der Kieler Férde und dem damit verbundenen reizvollen
Blick, ist die Gestaltung der Dachaufbauten ein wichtiges Gestaltungsmerkmal. Daher werden
fir die Abmessungen von z. B. Gauben, Zwerchgiebeln, Risaliten und Loggien Festsetzungen
getroffen, die sich am Bestand orientieren. Hinsichtlich der Einbindung von Dachaufbauten
unterschiedlicher Gestaltungsformen in die Dachlandschaft ist es hierbei von besonderer
Relevanz, dass diese allseitig von Dachflachen umgeben sind und somit eine gute
gestalterische Einfligung in die Dachlandschaft erfahren. Dies ist entsprechend festgesetzt und
meint alle Formen von Dachaufbauten sowie Giebeln die in die geneigten Dachflachen

eingebunden werden.

Werbeanlagen, insbesondere Aniagen der Fremdwerbung, sind haufig beeinflussende
Faktoren fur das Ortsbild, daher werden in diesem Bebauungsplan Festsetzungen Gber ihre
Zulassigkeit und Art getroffen.

Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksfldchen

Die Festsetzungen zur Anlage von Garagen, Stellplatzen, deren Zufahrten und Nebenanlagen
sollen insbesondere im Vorgartenbereich zu einem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Hafenumfeldes beitragen, um den Anspriichen der Gemeinde Heikendorf aus touristischer
und gastronomischer Sicht gerecht zu werden.

Die gartnerische Gestaltung der Vorgarten erfolgt in der Regel durch Hecken und Zaune und in
manchen Bereichen auch durch gering hohe Mauern. Die straRenbegleitende Gestaltung der
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Einfriedungen wird daher angemessen geregelt und ist orientiert an dem Erscheinungsbild der

jeweiligen Teilgebiete. Die Gestaltung des StraRenbildes soll weitestgehend nicht durch

Garagen oder Carports beeintrachtigt werden, auch soll zumindest ab der Hohe des

Erdgeschosses die Sichtbeziehung zwischen den Hausern zur Wasserseite, wie auch zur ’
Landseite erhalten bleiben. Daher enthalten die textlichen Festsetzungen zur Gestaltung der

Garagen und Carports auch Regelungen ber die Dachneigungen dieser Anlagen.

Griinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zu den Grinflichen. entsprechen dem Bestand. GréRere
zusammenhingende private Grinflachen befinden sich im riickwértigen Bereich der
Teilgebiete Nr. 2 bis 6 und mit der Wiese nordéstlich des groRen Parkplatzes. Die kleine Flache
zwischen Teilgebiet Nr. 11 und dem Bach ,De Bleek" ist als &ffentliche Parkflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Dem Bestand entsprechend sind auBerdem der Bach selbst als Wasserflache und die das
Ortshild pragenden Baume und Stréucher als zu erhaltend festgesetzt.

Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen sind auf einer schmalen Flache im Teilgebiet Nr. 21 auf der Westseite des
FuRgangerweges, fur die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage auf der
Nordseite des Baches ,De Bleek® und als Verkehrsgriin festgesetzten Flache siidostlich des
groRen Parkplatzes festgesetzt.

Fur die als zu erhalten festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind bei Abgang
standortgerechte heimische Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Entlang der Kieler Férde ist bei Vorhaben im AuRenbereich der 100m tiefe
Gewasserschutzstreifen zur Kieler Férde gemal § 35 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) zu
beachten. Die Bestimmungen des § 35 LNatSchG gelten nicht bei Vorhaben im beplanten oder
unbeplanten Innenbereich. Da es sich bei dem Plangebiet um einen in Teilen beplanten und im
Ubrigen  unbeptanten  Innenbereich  handelt, wird auf die Kennzeichnung des
Gewasserschutzstreifens verzichtet.

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.

Die Umgrenzung des vom Hochwasser gefahrdeten Bereiches verlduft von Norden her
kommend im rickwartigen Bereich der Teilgebiete Nr. 2 bis 4, mitten durch die Teilgebiete
Nr. 10 und 11 nach Osten. In diesem Zusammenhang wird auf die unter 6.1.5 begriindeten
Festsetzungen zur Héhe verwiesen. Weitergehende Hinweise zum Hochwasserschutz kénnen
dem Kapitel 10 dieser Begriindung entnommen werden.

Das gemaR §1 (2) DSchG erhaltenswerte Gebaude im Méltenorter Weg 1 ist nachrichtlich in
die Planzeichnung tibernommen worden. Es handelt sich hier um ein einfaches Kulturdenkmal.

Im stidlichen Bereich des Strandweges wurden im Januar 2012 im Rahmen der Erkundungen
zur Grundwassersituation schadliche Boden- und Grundwasserveranderung mit polycyclischen
aromatischen  Kohlenwasserstoffen  (PAK) festgestellt. Das Gutachten trifft  zur
Kontaminationsflache die nachfolgenden Aussagen.

Die Kontamination befindet sich auf einer verhéltnismaRig kleinen Flache von ca. 30 m2
Angesichts der versiegelten bzw. dicht bewachsenen Flache sowie der kleinrdumigen
Schadensflache ist aus der Bodenbelastung keine direkte Gefahrdung fir den Menschen
gegeben. Aufgrund der aktuellen Kontaminationssituation sind Sanierungsmaflnahmen als
nicht verhaltnismaRig anzusehen. Bei einer Beibehaltung der Standortsituation (Nutzung,
Versiegelung) sind hier keine weiteren Manahmen als erforderlich erachtet worden. Die Lage
der inzwischen im Altlastenkataster Schleswig-Holstein erfassten Flache, ist in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

BELANGE DER SCHUTZZGUTER

Fur das beschleunigte Verfahren entfallt die Verpflichtung zur Erstellung einer Umweltpriifung
mit Umweltbericht. Der § 13a (2) Nr. 4 BauGB sieht zudem vor, dass von einer Anwendung der
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Eingriffsregelung abgesehen werden kann. Somit ist grundsétzlich kein Ausgleich fir die
Schutzglter Boden, Wasser und Landschaftsbild vorzunehmen.

Die Belange des Umwéltschutzes sind ‘beil der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. 15 entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu prifen und zu beriicksichtigen.

Folgende Belange werden durch die Planinhalte berthrt:

Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschafien, biologische Vielfalt

Reduzierung von Garten- und Freiflachen fur geringflgige Gebdudeerweiterungen auf bisher
haufig als Hofflache, Wohnterrasse oder flr PKW-Abstellplétze genutzten Flachen. Der Bau
zuséatzlicher Gebaude und Stellplatze ist auf Grund der bestehenden Siediungsdichte in sehr
geringem Umfang moglich. Eine weitergehende Betroffenheit (iber das heutige MaB hinaus ist
nicht feststellbar.

Boden und Wasser

Durch eine weitergehende Uberbauung der Grundstiicke wird Boden fir Gebzude und
Stellplatze beansprucht. Durch zusétzliche Filachenversiegelung wird der
Oberflachenwasserabfluss Uber das Kanalnetz verstarkt abgeleitet, allerdings in Relation zum
Bestand in keinem erheblichen zuséatzlichen Ausmafi.

Zur gesonderten Betrachtung der Baugrundverhdlinisse sowie der Auswirkungen einer
zusétzlichen Bebauung im Bereich des Strandweges auf die bestehende Grundwassersituation
ist durch das Ingenieurgeologische Blro ALKO GmbH aus Kiel eine gutachterliche
Stellungnahme erarbeitet worden.

Zu den Ergebnissen dieser Stellungnahme und den dort gegebenen Handlungsempfehiungen
wird auf die Erlduterungen in Kapitel 3.4 verwiesen.

Durch die getroffenen Festsetzungen zur Bebauung der Grundstiicke in den Teilgebieten 4 bis
6 (Ausschluss von Tiefgaragengeschossen bzw. baulichen Anlagen unterhalb einer
vorgegebenen  Hohe, vergl. Kapitel 6.1.1) wird einer Beeintrachtigung des
Grundwasserstromes und damit einer Verschlechterung der derzeitigen Situation im Bereich
des Strandweges und angrenzender Bereich vorgebeugt.

Klima und Luft _

Die Erweiterungsmoglichkeiten der baulichen Anlagen werden zu keinem verstérkien
Verkehrsaufkommen fithren. Auch sind im Gebiet keine die Umwelt betreffenden Einrichtungen
und Anlagen vorhanden und nicht zuk(nftig zulassig, die die Belange von Klima und Luft
beeintréchtigen kénnten.

Landschaftsbild

Die vorgenannte geringe Anlage zusatzlicher Stellplatze und die baulichen Erweiterungen
werden das Siedlungsbild nicht nachteilig verandern. Die gestalterischen Festsetzungen fiir in
erster Linie historische Bebauung wird das bisherige Erscheinungsbild der Ortsbebauung
zumindest erhalten und eher aufwerten.

Mensch, menschliche Gesundheit

Ein verstarktes Verkehrsaufkommen in den ErschlieRungsstralen ist auf Grund der baulichen
Erweiterungsméglichkeiten nicht zu erwarten und wird sich daher fur die Anwohner kaum {ber
das bekannte Malk bemerkbar machen. ZeitgemaRe bauliche Modernisierungen kommen den
Einwohnern zugute.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Uber die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplanes wird generell eine Verbesserung des
Wohnwertes und der Immobilienwerte insbesondere im Bereich des Strandweges, der
BergstralRe und der Schréderstralie erreicht. :

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgltern Tiere/LebensgemeinschaftenMWasser/Boden/Klima/Luft zu
Mensch/menschliche Gesundheit und Landschaftsbild sowie Kulturgiiter/Sachgiter bestehen
Uber die Erweiterungsméglichkeiten der einzelnen Gebaude vielfaltige vorteilhafte
Veranderungen fir den Menschen und seine Kultur- und Sachglter. Auf Grund der
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vorhandenen Siedlung sind die mehr Naturbelange betreffenden Wechselwirkungen als sehr
gering einzustufen.

Sonstige Belange

Die Belange zur Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abfallen und Abwassern,
erneuerbare Energien, andere Plandarstellungen und Erhaltung der Luftqualitat nach
Rechtsverordnung der Europaischen Gemeinschaft werden durch die Planinhalte dieses
Bebauungsplanes, dessen Ziel die weitest gehende- Bestandssicherung bei moderater
Méglichkeit der baulichen Erweiterung der vérhandenen Gebaude ist, nicht betroffen.

IMMISSIONSSCHUTZ

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

Vom Plangebiet ausgehende Emissionen

Die einzigen erkennbaren vom Plangebiet ausgehenden Emissionen entstehen durch den
zusatziichen Verkehr und sind beztiglich der Erhéhung der Verkehrsmengen unwesentlich.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen

Erkennbare auf das Plangebiet einwirkende immissionen sind Verkehrsgerdusche von den
offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes, die sich nur geringfligig erh&hen
werden, bezlglich der Verkehrsmengen deshalb unwesentlich sind.

ERSCHLIERUNG

Verkehrliche ErschliefRung

In der Planzeichnung werden die vorhandenen offentlichen StraRenverkehrsflichen
einschliellich der dazugehérigen StraRenbegrenzungslinien dem Bestand entsprechend
festgesetzt. Auf eine zeichnerische Darsteliung der Strafienprofile wird verzichtet. Fur einige
Flachen werden besondere Zweckbestimmungen festgesetzt, die ebenfalls dem Bestand
entsprechen:

- Verkehrsberuhigter Bereich im Strandweg wegen des besonderen Anspruches an die
Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum,

- Offentliche Parkstreifen zwischen Strandweg und Hafen sowie in der Schréderstrale,

- FuBgangerwege entlang des Baches ,De Bleek” sowie von der BergstralRe nach Norden zur
Grinflache ,Schréderhang” und

- Offentliche Parkplatze nérdlich des Méltenorter Weges, die den Besuchern und Nutzern des
Hafens dient und als Winterbootslager genutzt wird, einschlieRlich der beiden Zufahrten.

Strallenbegleitendes  Verkehrsgrin  ist im Burmesterweg, entlang des nérdlichen
Fulgangerweges und an den Randbereichen des groRen Parkplatzes im Suden bereits
vorhanden und entsprechend festgesetzt.

Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegte private ErschlieRungsfléchen bestehen nur im
Teilgebiet Nr.16. Diese dienen den beiden rlckwértig gelegenen Grundstiicken in den

Teilgebieten Nr. 15 und 16.

Technische Infrastruktur ,
Alle erforderlichen Kanale und Leitungen sind im Gebiet vorhanden und es bedarf auler
bezliglich der Oberflachenentwasserung im Bereich sidlich der Bergstrale (s.u.) keiner
weiteren Ergdnzung, da bauliche MaRnahmen sich im Wesentlichen beschranken auf die
Bestandssicherung und mégliche moderate Erweiterungen der vorhandenen Gebaude.

Tré&ger fur die Gasversorgung des Gebietes sind die Stadtwerke Kiel, fir Trinkwasser, Strom,
Niederspannung und Fernwarme die Gemeindewerke Heikendorf GmbH sowie fur
Telekommunikation die Deutsche Telekom AG.

Die Abfallbeseitigung wird zentral tiber den Kreis Plén geregelt. Die Abfalle werden im Auftrag
des Kreises von einem privaten Unternehmen abgeholt.

Jénicke.und Blank

Seite: 20



Bebauungsplan Mr. 56 der Gemeinde Heikendori

Die Lé&schwasserversorgung wird Uber Hydranten des bestehenden Trinkwassernetzes
sichergestelit. Fir das Plangebiet muss in einer Entfernung von héchstens 300 m von den
baulichen Anlagen eine Léschwassermenge von mindestens 1600 Litern pro Minute flir eine
|&schzeit von zwei Stunden (192 m?®) zur Verfugung stehen. '

Fur die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser ist der ,Abwasserzweckverband Ostufer
Kieler Foérde® (AZV) zusténdig.

Oberflachenentwisserung stdlich der Bergstralle

Bis in die 60er Jahre entwasserte die Au ,De Beek" einen Teil von Méltenort, der von der
Bergstrale bis zum Méltenorter Weg reicht, als natiirlicher Vorfluter (ber eine freie Miindung in
das Méltenorter Hafenbecken. Ein entgegengesetzter Fluss Uber die Au in die Niederung bei
Ostsee-Hochwasser wurde durch einen manuell zu bedienenden Schieber unterbunden. Als
natirliche Riickhalteflache fiir Starkniederschldge diente die Flache des heutigen Parkplatzes
im Bereich Strandweg / Méltenorter Weg, die Mitte der 60er Jahre aufgeschlttet und asphaltiert

wurde.

Qie Rickhaltefunktion der Flache ist seitdem erheblich vermindert, was zu regelmafigen
Uberschwemmungen der Anliegergrundstlicke fiihrte. Deshalb wird seit 1990 das Wasser aus
der ,De Beek" mittels einer Pumpe Uber eine gesonderte Leitung in das Hafenbecken von

Moltenort abgeleitet.

In einem hydrogeologischen Gutachten (29.05.2012) des Ingenieurgeologischen Biliros ALKO
GmbH aus Kiel wurde festgestellt, dass die Entwasserung der Au ,De Beek® mit ihrem
Einzugsgebiet dank der derzeitig installierten Pumpe (Forderleistung: knapp 80m®h) eine
ausreichende Sicherung fir statistisch jahriich auftretende Starkregenereignissen bietet.

Fur statistisch alle 10 bzw. 100 Jahre zu erwartende Starkregen wurden jedoch maximale
Forderleistungen als erforderlich berechnet, die dem 9-fachen der aktuell installierten Pumpe

entsprechen.

Um eine ausreichende Sicherheit der anliegenden Grundstlicke vor Hochwasserlagen zu
gewahrleisten, schldgt das Gutachten vor, die Entwésserung der Au nach Starkniederschlagen
durch eine entsprechend leistungsstarke Pumpanlage zu realisieren oder Hochwasserspitzen
durch ein zu erschaffendes Rickhaltebecken abzufangen. Eine leistungsstarkere Pumpe kann
dabei in Abhangigkeit von der Wirtschaftlichkeit sowoh! als vollautomatisiertes installiertes
System als auch als mobile, individuell einsatzbare Anlage betrieben werden.

In der Folge wurde mit dem Abwasserzweckverband sowie der o&rilichen Feuerwehr
abgestimmt, ob von dort ausreichend dimensionierte Pumpen zur Verfligung gestelit werden
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kénnen. Da dies nicht erfolgen kann, da zum einen keine ausreichend leistungsfahigen
Pumpen zur Verfigung stehen und diese im Falle eines Starkregenereignisses ggf. auch an
anderer Stelle im Gemeindegebiet benétigt werden, kommen nur noch die Anlage eines
Regenwasserriickhaltebeckens oder die Einrichtung einer stationsren Pumpe in Frage.

Da auch ein Regenwasserriickhaltebecken auf Grund der értlichen Gegebenheiten nicht in
Frage kommt, wurde seitens der Gemeinde die Variante einer ausreichend starken, fest
eingerichteten Pumpe verfolgt. Die Pumpstation wurde im Jahre 2013 erneuert.

Flr das geplante PUrﬁpWefk als Hochwasserschutzeihrichtung im Gewésser Nr. 6 der
Gemeinde Heikendorf sind vor Baubeginn Antragsunterlagen zur Genehmigung gemaR § 56
LWG bei der Unteren Wasserbehérde vorzulegen.

HINWEISE

In den Teilgebieten 2 bis 6 sowie 10 und 11 liegen teilweise keine ausreichend tragfghigen
Baugrundverhéitnisse vor. Sie sind generell ungeeignet fir eine flichenhafte
Niederschlagsversickerung. In den genannten Teilgebieten sind zudem hoch anliegende
Grundwasserleiter anzutreffen.

Auf Grund der beschriebenen Sachverhalte kénnen BaumaRnahmen erschwert sein oder zu
negativen Folgewirkungen auf benachbarten Grundstticken fithren.

Es wird daher auch durch einen entsprechenden Hinwels auf der Planzeichnung ausdriicklich
auf Kapitel 3.4 der Begriindung (Baugrund und Grundwassersituation) sowie weitergehend auf
dis gutachteriiche Steiiungnanme zum Baugrund und zur Grundwassersituation (Anlage zur
Begriindung) und die dort erfolgten Ausfilhrungen und gegebenen Empfehlungen verwiesen.

Hinweise zum Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindst sich teilweise in sinem durch das Hochwassar der Ostsec gefanrdeten
Bereich. Entsprechend der Hinweise des Landesbetriebes fiir Kiistenschutz, Nationalpark und
Meeresschutz Schieswig-Hoistein ist der Bereich unterhaip der Hohenlinie von 3,50 m,
innernaib dessen mit einer Hochwassergefahrdung zu rechnen ist, in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellt worden.

Dartber hinaus hat die Behérde weitere Hinweise zur Abwehr von Gefahren gegeben, die nicht
verbindlich als Festsetzung in den B-Plan aufgenommen werden konnen, jedoch nachfolgend
aufgelistet werden. Folgende Hinweise wurden gegeben:

v Das Planungsgebiet liegt teilweise in einem hochwassergeféhrdeten Bereich und es
besteht Uberilutungsgefahr bei Ostseehochwasser. Die vorgelagerten Anlagen zum Kisten-
und Hochwasserschutz bieten nur einen gewissen Hochwasserschutz und kénnen bei
entsprechenden Hochwasserereignissen iiberspiilt werden. Im Hochwasserfall ist daher eine
Wasser- und Wellenbelastung der baulichen Anlagen im hochwassergeféhrdeten Bereich nicht

auszuschlielBen.

Empfehlungen:

Ich empfehle der Hochwassergefdhrdung Rechnung zu tragen und gegebenenfalls
erforderliche  Griindungen erosionssicher gegen Unterspillung zu errichten sowie die
FulBbodenhdhen im Erdgeschoss fir Rdume zum dausrnden Aufenthalt von Menschen auf NN
+ 3,60 m zu legen. In dem Sinne solite auch die Nutzung eines Kellers, soweit unterhalb von
NN +3,50 m liegend, minimiert oder ganz ausgeschlossen werden.

Dartiber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der
gefdhrdeten Bewohner durch organisatorische und technische Vorsorge-Mainahmen seitens
der Gemeinde und Dritter sichergestellt werden. Die Verftigharkeit und der Einsatz von Geréten
zur Ré&umung von Gefahrenzonen und gefédhrlichen oder gefihrdeten Gitern sollte

entsprechende Beriicksichtigung finden.
Bei Unterschreitung der Hohe von NN + 3,50 m schlage ich im Weiteren beispielhaft folgende
Festsetzungen vor: :

- Entsprechende ~ Vorgaben  fiir ~ Sockel-,  Bristungs- oder  Schwellenhéhen,
Liftungseinrichtungen, Lichischéchte, etc.,

- Besondere Sicherungsmalinahmen oder ein Verbot der Lagerung Wésser gefdhrdender
Stoffe (Brennstoffs, Chemikalien, Fékalien, etc.),
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- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Aufirieb bej Lagerbehéltern, Bauwerken, etc. oder -
Méglichkeiten zur Flutung,

- Besondere SicherungsmalBBnahmen oder Ausschluss von Haustechnikanlagen und
Hausanschliissen,

- Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen, Anordnung von
Massivbauweisen und Ringankern,

- Vorkehrungen fiir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingéngen, Kellern
oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwénde,
Dammbalken, Sandsécke, efc.), '

- Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspiilung inshesondere bei
Glasfassaden, etc.,

- Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder héher gelegenen Sammelplétzen auf
mindestens NN + 3,00 m.

- Anhebung von ErschlieBungsstralien nach ihrem Niveau auf mindestens NN + 3,00 m,

- Errichtung von Gebduden auf Warften,
- Ré&ume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens NN + 3,00 m.”

Wie bereits ausgefiihrt, sind die entsprechenden Festsetzungen zur Mindesththe das
ErdgeschossfertigfuRbodens von 3,50 m in den hochwassergefahrdeten Bereichen im Zuge
der Planung erfolgt. Die weitergehend in die Begriindung aufgenommenen Hinweise und
Empieniungen richten sich an die einzeinen Grundstuckseigentumer, sind beispielhaft zu
verstehen und werden nicht verbindlich in den B-Plan aufgenommen.

Im Plangebiet sind Kampfmitte! nicht auszuschlieRen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die
jeweilige Grundsticksflache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt Sachgebiet 323, Mihlenweg
166, 24116 Kiel, durchgefiihrt.

Bauherren und Bautrager werden darauf hingewiesen, dass sie sich frlihzeitig mit dem
Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen sollten, damit Sondier- und RaummaRnahmen in
die jeweiligen Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.

Das Arch&ologische Landesamt teilt mit, dass wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, die Denkmalschutzbehérde unverzlglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern ist.
Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG (in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der
Grundstlckseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Heikendorf, den .k:". A 7 b o~
Alexander Orth

- Der Burgermeister -
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