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RECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 21 A ist auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesbauordnung fur Schleswig - Holstein
(LBO) in den jeweils gtiltigen Fassungen aufgestellt worden.

Der B-Plan Nr. 21 A ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 21, dessen Plangebiet den nérdlichen Teil des Ortsteils Kitzeberg entlang
der StraRen Schénkamp, Konsul-Lieder Allee, Drosselhérn und Schlosskoppelweg beinhaltete.

Der gtltige Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Heikendorf stellt fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 A (B-Plan) Reine Wohngebiete dar. Die
Festsetzungen des B-Planes Nr. 21 A entwickeln sich aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Der gultige F-Plan wurde am 11.03.1971 von der Gemeindevertretung
gebilligt. :

Ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB wird nicht in die Begriindung aufgenommen, da die
Durchfithrung einer Umweltvertréglichkeitsprufung (UVP) nach dem Gesetz uber die
Umweltvenrég!ichkeitsprﬂfung (UVPG) vom 12,02.1990, zuletzt geandert durch Gesetz vom
27.07.2001, fur das geplante Vorhaben nicht erforderlich ist. Das Vorhaben ist unter dem fur
derartige Planungen empfohlenen Schwellenwert fur die versiegelte Grundflache angesiedelt.
Fur den Naturschutz bedeutsame Flachen werden von der Planung nicht bertihrt.

Im Jahr 1996 wurde der Landschaftsplan der Gemeinde Heikendorf durch die

Gemeindevertretung festgestellt. Die wesentlichen Aussagen des Landschaftsplanes werden bei
der vorliegenden Planung berlcksichtigt.

VERFAHRENSABLAUF

Der Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 21 A wurde am 21.02.2001 von der
Gemeindevertretung gefasst_und durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom

Gemeindevertretung vom 21.02.2001 wurde auf die frihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3
BauGB verzichtet, da sich die Planung auf das Plangebiet nur unwesentlich auswirkt.

Der Entwurf des B-Planes Nr. 21 A mit Begriindung wurde am 12.12.2001 von der
Gemeindevertretung beschlossen und zur Auslegung bestimmt. Die Trager 6ffentlicher Belange

Die. Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 26.06.2002 abschlieBend tber die
vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange beraten.
In der Sitzung am 26.06.2002 wurde der B-Plan Nr.21 A der Gemeinde Heikendorf von der
Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und die Begriindung zum B-Plan Nr.21 A gebilligt.



LAGE DES PLANGEBIETES

Die Gemeinde Heikendorf liegt am Ostufer der Kieler Férde. Das Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 21 A (B-Plan Nr. 21 A) befindet sich ca. 1.750 m stidwestlich des. Ortskernes von
Altheikendorf im Ortsteil Kitzeberg an der Stralle Schénkamp. An das Plangebiet grenzt im
Norden, Osten und Westen Wohnbebauung an. Im Stiden schlieRen sich Waldflachen an. Das
Plangebiet wird begrenzt '»

im Osten durch die &stliche Grenze des Flurstiickes 27/41,

im Stiden durch die stdlichen Grenzen der Flursticke 27/41, 27/42, 696/27, 27/7 und 27/8,
im Westen durch die westliche Grenze des Flurstlickes 27/8 sowie

im Norden durch die StraRe Schénkamp.

|

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 4.625 m?. Es befindet sich auf Hohenlagen zwischen
9,0 mund 14,0 m tiber NN. :




ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Aussagen zu den Zielen der Raumordnung fur die Gemeinde Heikendorf finden sich im
Regionalplan fur den Planungsraum Il aus dem Jahr 2000 (bestehend aus den kreisfreien
Stadten Kiel und NeumUnster sowie den Kreisen Rendsburg - Eckernférde und Plon), in dem die
Aussagen des Landesraumordnungsplanes fir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998
konkretisiert und ergénzt wurden.

Die Gemeinde Heikendorf gehort als Stadtrandkern |. 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 Baufldchen sowie die Bereitstellung entsprechender
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden. :

Der Ortsteil Kitzeberg, in dessen noérdlichem Bereich sich das Plangebiet befindet, ist

' charakterisiert durch eine aufgelockerte Einzelhausbebauung auf relativ groRen Grundstiicken.
Das Plangebiet wird auch gepragt durch den groRen Griinflschenanteil mit teilweise sehr hohem
und dichtem Baumbestand. Um diese Bebauungsstruktur in der parkahnlichen Landschaft
entlang der Kieler Férde in ihrem Bestand zu sichern und positiv weiterzuentwickeln, wurden
bereits in der Vergangenheit Bebauungsplédne aufgestellt, die sich differenziert mit dem baulichen
Bestand und den vorhandenen Griinstrukturen auseinandersetzten.

Far den Bereich entlang der Stralle Schénkamp wurde im Jahre 1974 das Verfahren zum
Bebauungsplan Nr. 21 eingeleitet. Am 27.05.1982 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 21 genehmigt, die fur Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 21 aufgestellt wurde, um auf
veranderte Planungsvorstellungen zu erweiterten Bebauungsméglichkeiten im Rahmen
vertraglicher Nachverdichtung eingehen zu kénnen.

Durch einen Formfehler bei der Bekanntmachung wurde die 1. Anderung des B-Planes Nr. 21
unwirksam, so dass nun der B-Plan Nr. 21 als Ursprungsplan in seinem gesamten
Geltungsbereich wieder Rechtsglitigkeit hat. Auf der Grundlage der spater unwirksam
gewordenen 1. Anderung des B-Planes Nr. 21 sind Bauvorhaben genehmigt und verwirklicht
worden, die aufder Grundlage des Ursprungsplanes nicht hatten ausgefiinrt werden kénnen. Um
den Bestand dieser ausgefihrten Bauvorhaben und die durch die 1. Anderung des B-Planes Nr.
21 zwischenzeitlich genehmigungsfahig gewesenen Baumdglichkeiten aufzunehmen, wird es
erforderlich den B-Plan Nr. 21 in einem Teilbereich durch den B-Plan Nr, 21 A zu ersetzen.

Die Ziele der Planaufstellung sind zusammengefasst im wesentlichen

- die Bewahrung und geordnete Weiterentwicklung des Charakters des baulichen Bestandes
auf den bebauten Grundsticken im Plangebiet,

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

- die Erhaltung und positive Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse,

- die Aufnahme des vorhandenen und zu erhaltenden Baum- und Gehélzbestandes und

- die Berlicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie der Forstwirtschatt.
Das Plangebiet ist bereits weitgehénd bebaut. In dem vorliegenden Fall handelt es sich
planerisch und rechtlich nicht um einen zusétzlichen Eingriff in Natur und Landschaft, der als
Neueingriff zu bewerten ist, da der Bebauungsplan lediglich den baulichen Bestand und bereits

auf Grund friherer Planungen zuldssige Eingriffe festschreibt. Eine Bilanzierung des Eingriffes
wird deshalb als nicht erforderlich erachtet.



5.1.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Bebauung

Das Plangebiet wird entsprechend der kiinftigen Art der baulichen Nutzung nach §‘3 BauNVO als
Reines Wohngebiet festgesetzt. Im gesamten Plangebiet sind dabei geman § 1 Abs. 6 BauNVO
die ausnahmsweise zulassigen Anlagen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO (Laden, nicht

sowie kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zuldssig, da sie dem
Charakter des Gebietes nicht entsprechen und sich stérend auf ihr Umfeld auswirken kénnten.

Die tberbaubaren Flachen sind im gesamten Plangebiet als einzelne Baufelder festgesetzt, In

Verbindung mit dem MaR der baulichen Nutzung orientiert sich die Festsetzung der Baufelder am
baulichen Bestand, sichert ihn und lasst geringfiigige Erweiterungsméglichkeiten zu, '

Uberbaubaren Grundfliche eine vertragliche Ausnutzung der Grundstticke” sicher. Diese

- Festsetzung erfolgt ebenso wie die Festsetzungen von First: und Gebaudehshen zugunsten

einer angestrebten MaRstablichkeit der Bebauung.

Zur  Einfugung der Baukérper in  das vorhandene bewegte Gelande und die
Umgebungsbebauung wird die Héhe des Erdgeschossfertigfubodens der Geb&ude mit maximal
0,50 m uber der im Baufeld im Mittel vorhandenen Gelandehshe und die maximale Trauf- und
Gebdudehshe fur die Bebauung auf maximal 3,50 m-bzw. 8,50 m uber der Oberkante des
Erdgeschossfertigfultbodens festgesetzt. :

Als weitere Regelung der Nutzungsdichte insbesondere zugunsten einer vertraglichen
Ausnutzung der vorhandenen und kinftigen Bebauung und der Belastung des Gebietes durch
den ruhenden und flieRenden Verkehr ist die maximale Anzahl der Wohneinheiten in
Wohngebauden auf maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude festgesetzt,

Fir die Bebauung am Schénkamp ist charakteristisch, dass die Bebauung ebenso wie

Stellplatze (Carports) und Stellplatze nur hinter den erschlieBungsseitigen Baugrenzen zulassig
sind. v

* Vorhaben unzulassig. Die vorhandene Bebauung im Plangebiet befindet sich innerhalb dieses

Waldschutzstreifens und riickt teilweise bis auf ca. 15,0 m an den Waldrand heran. Die
Gemeinde Heikendorf hat mit Schreiben vom 29.01.2002 bei der zustandigen Baubehérde, dem
Kreis Plon, die Zulassung der Unterschreitung des Regelwaldabstandes von 30,0 m beantragt.



5.2.

In der Planzeichnung (Teil A) ist die Tiefe des reduzierten Waldschutzstreifens zum siidlich
angrenzenden Waldgebiet nachrichtlich dargestellt. Innerhalb des dargestellten
Waldschutzstreifens sind geman § 32 Abs. 5 LWaldG bauliche Vorhaben unzuldssig.

Im Sinne der Bewahrung des Ortsbildes und einer guten Einfiigung baulicher Veranderungen in
das Ortsbild werden im Plangebietim Rahmen der Festsetzung von &rtlichen Bauvorschriften die
aulere Gestaltung der baulichen Anlagen, bezglich der Form und der Material- und Farbgebung
sowie der nicht Uberbauten Grundstticksflachen, der Stellplatzanlagen und der Einfriedungen
geregelt. ‘ :

Im gesamten Plangebiet ist die Gestaltung der Fassaden nur zulassig in rotem oder weiem
Verblendmauerwerk sowie mit geschlammtem Mauerwerk oder glattem AuBenputz, jeweils in
weiler bis hellgeténter Farbgebung. :

Im gesamten Plangebiet sind am Bestand orientiert nur Satteld&cher Zuléssig. Zugunsten einer
ruhigen Dachlandschaft sind Regelungen zu der Ausbildung von Dachaufbauten getroffen und
Dacheinschnitte unzulassig. Die Dachneigung darf 30° - 55° betragen. Den Rhythmus der
vorhandenen Bebauung aufnehmend ist die Hauptfirstrichtung der Dacher festgesetzt. Als
Dacheindeckung der Hauptbaukérper sind nur Dachsteine im Farton rot, rotbraun oder anthrazit
zuléssig. Die Material- und Farbgebung der Nebengeb&ude ist der Gestaltung der Hauptgeb&ude
anzupassen oder mit Holzverkleidungen aus flachen Brettern auszufiihren.

Zugunsten einer ansprechenden Gestaltung, als Beitrag zur Durchgriinung der Wohngebiete und
einerreduzierten Oberﬂéchenversiegelung werden Festsetzungen uber die’Art der Einfriedungen
von Grundstiicken sowie der Gestaltung der Stellplatzanlagen fur Fahrzeuge, deren Zufahrten
und Zufahrtsbreiten und tber die Gestaltung der Standorte fiir Mullbehélter getroffen. Die
Festsetzung der Anzahl und Breite von Zufahrten zu Stellplatzanlagen dient ebenso der
weitestgehenden Erhaltung der stralenseitigen Bepflanzungen ins Besondere der bestehenden
strallenseitigen Anpflanzung zwischen dem Flursttick 27/8 und dem Schénkamp.

VerkehrserschlieRung und Technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird tber die StraRe Schonkamp erschlossen. Offentliche Parkplatze befinden
sich in den Seitenstreifen der StraRe in ausreichender Zahl. ‘

In der Stralle Schénkamp befinden sich die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen far
Gas, Wasser und Strom sowie Schmutzwasser, an die angeschlossen werden kann. Tréager der
Versorgung fur Gas sind die Stadtwerke Kiel AG, fur Trinkwasser und Strom die Gemeindewerke
Heikendorf GmbH sowie fur Telekommunikation die Deutsche Telekom AG. Zustandig fur die
Entsorgung von Schmutzwasser ist der Abwasserzweckverband Ostufer (AZV),

Ein Regenwasserkanal ist in der StraRe nicht vorhanden. Das auf den Grundstticken anfallende
Regenwasser ist unter Berlicksichtigung  der Hohenlage der Bebauung und der

Die Léschwasserversorgung wird durch die im Schénkamp vorhandene, ausreichend
dimensionierte Trinkwasserringleitung sichergestellt. Hydranten befinden sich im Schénkamp in

* ausreichender Anzah! und Entfernung.

Die Entsorgung des Gebietes von Mull erfolgt durch die Abfallentsorgung im Kreis Plén (AKP) mit
Sitz in Preetz, :

Auf dem Flurstick 27/42 befindet sich eine Versorgungsleitung, die der Versorgung des

Flursttickes 27/41 dient. Der Bereich der Leitungsfiihrung ist mit einem Leitungsrecht zugunsten
des Flurstickes 27/41 belegt. )



5.3.

Grlnplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Heikendorf wurde im Jahre 1996 durch die
Gemeindevertretung festgestellt. Er stelit fur die Flache des Plangebietes Wohnbauflachen dar.

in dem vorliegenden Fall handelt es sich, wie bereits erw&hnt, planerisch nicht um einen zu
bewertenden Neueingriff, da der Bebauungsplan lediglich den baulichen Bestand und bereits auf
Grund fruherer Planungen zuléssige Eingriffe festschreibt. Im Sinne von Vermeidungs- und
MinimierungsmafRnahmen sind Festsetzungen getroffen worden. Diese sind im einzelnen:

- Erhalt und bei Abgang Ersatz der prégenden Griinstrukturen im Plangebiet und Verwendung
nur standortgerechter und heimischer Baum- und Straucharten -

- Verwendung versickerungsféhiger Materialien fur die Anlage von Stellplatzflachen und deren
Zufahrten

- Begrenzung der Anzahl der Zufahrten und der Zufahrtsbreite zu den privaten Grundstticken
auf 3,0 m

- Einfriédigung der privaten Grundstiicke mit lebenden Hecken
- Festsetzung einer geringen Uberbaubaren Grundflache von maximal 150 m? -

- Festsetzung der Hohe der Gebédude zu deren behutsamer Einfiigung in das Gelande und die
gleichartige Bebauung in der Umgebung.

Der Bestand an orts- und landschaftsbildpragenden Gehoélzpflanzungen wird in dae Planung
aufgenommen und damit gesichert. Aufgrund der Geringfiigigkeit des Eingriffes werden
weitergehende Mallnahmen ftir nicht erforderlich gehalten.

Die vorhandene Bepflanzung zwischen dem Flurstiick 27/8 und dem Schénkamp wird als
durchgehend zu erhalten festgesetzt. Die Bepflanzung darf auf Grundlage der Festsetzung zur
Breite und Anzahl von Stellplatzzufahrten durch eine Zufahrt von maximal 3,0 m Breite
unterbrochen werden. Die Lage der Zufahrt zu dem Grundstiick wird nicht vorgegeben, da diese
im vorliegenden Fall erst durch das konkrete Vorhaben zu klaren ist.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes findet die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes im Innenbereich der Gemeinde Heikendorf gem&R § 6 Abs. 4
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) Anwendung und ist zu beachten.

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Erforderliche Malnahmen flr die Bodenordnung zugunsten der ErschlieBung und Bebauung
erfolgen durch die Gemeinde Heikendorf.

Der Biirgerm lster



