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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 45 der Gemeinde Heikendorf

1. Rechtsgrundlagen

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 45 (VB Nr. 45) ist auf der
Grundlage des Baugesetzbuc_hes (BauGB), der Baynutzungs_verordr)ung'(BauNVO)

Der gultige Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Heikendorf stellt fir den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Paralle] zur Aufstellung des VB Nr. 45 wird die 33. Anderung des
Fléachennutzungsplanes aufgestellt, die fiir die betroffenen Bereiche kiinftig Wohn-
bauflachen und Grunflachen darstellen wird.

Die Festsetzungen des VB Nr. 45 sind aus den Darstellungen der 33. Anderung des
F-Planes entwickelt. Die Darstellungen dieser F-Planénderung werden in die einge-
leitete Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Heikendorf (iber-
nommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
geman § 8 a (1) Satz 1 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) vorbereitet. Eine Ein-
griffsbewertung und Ausgleichsplanung (Granordnungsplan - GOP) ist daher erfor-
derlich und wird vorgenommen. Die fiir den VB Nr. 45 relevanten inhalte des GOP
sind als Festsetzungen in den vorliegenden Planentwurf aufgenommen worden.

Die Durchfiihrung einer UmweltvertrégIichkeitsprufung (UVP) nach dem ,Gesetz tiber
die Umweltvertréglichkeitsprﬂfung (UVPG) (gemaR Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, Der IVU-Richtlinie und weiterer Richtlinien zum Umweltschutz*
vom 27. Juli 2001 (Bundesgesetzblatt Jahrgang 2001 Nr.40, ausgegeben zu Bonn
am 02. August 2001) mit u. a. Artikel 1 »Anderung des Gesetzes lber die Umweltver-
traglichkeitsprifung und den dortigen Anlagen zu § 3 f des UVP-Gesetzes) ist fir
das geplante Vorhaben nicht erforderlich.

Das geplante y,Stadtebauprojekt* liegt deutlich unter dem unteren Schwellenwert von
20.000 m? zulassiger Grundflache gemal § 19 (2) BauNVO fir die allgemeine Vor-
prifung. Fir den Naturschutz bedeutsame Flachen werden von der Planung nicht
berlihrt.

Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde wurde gemaR.§ 12 BauGB ein
Durchflihrungsvertrag abgeschlossen.

Im Jahr 1996 wurde der Landschaftsplan der Gemeinde Heikendorf durch die Ge-
meindevertretung festgestellt. Die Bereiche, in denen die Festsetzungen des VB
Nr. 45 von den Aussagen des Landschaftsplanes begriindet abweichen, sind im
GOP zum VB Nr. 45 dargestellt und dort auch erlautert. Der Landschaftsplan der
Gemeinde wird ebenso wie der Flachennutzungsplan zur Zeit geandert und fortge-
schrieben. :
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2. Verfahrensablauf

Der AufstellungsbeschiuR zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 wurde
m 13.09.2000 von der Gemeindevertretung gefalt und durch Aushang an den Be-

kanntgemacht. Die frihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 BauGB wurde am
07.03.2001 durchgefiihrt.

Mit BeschluB der Gemeindevertretung vom 21.02.2001 wurde der BauausschuR der
Gemeinde erméchtigt, die weiteren verfahrensleitenden Beschliisse zy fassen.

Der Entwurf des VB Nr. 45 mit Begriindung wurde am 02.04.2001 vom Bauausschuf}
beschlossen und zur Auslegung bestimmt. Nach vorheriger ortsblicher Bekanntma-

Mit dem Wechsel des Vorhabentragers wurde die Plankonzeption tiberarbeitet. Von
diesen Mafnahmen sind die Grundzﬂg_e der Planung beriihrt. Der geénderte Entwurf

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 27.02.2002 abschlieBend tber. die
vorgebrachten Anregunger) sowie die Stellungnahmen der Tréigqr éffentl_icher Belan-

3. Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Heikendorf liegt am Ostufer der Kieler Férde. Das Plangebiet des VB
Nr. 45 befindet sich im nérdlichen Bereich des Gemeindegebietes von Heikendorf im
Ortsteil Neuheikendorf. Es liegt stidlich des Neuheikendorfer Weges und &stlich des
Lehmkampes. Der Ortsteilmittelpunkt Neuheikendorfs (Bereich -Dorfteich) ist ca.
2,0 km vom Ortszentrum Altheikendorfs entfernt, in dem sich neben den wichtigsten
Einkaufseinrichtungen auch die Verwaltung der Gemeinde sowie die allgemeinbil-
denden Schulen befinden.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die stidliche Grenze der Stralenparzelle des Neuheikendorfer
Weges (B-502) und die Grenzen der Flurstticke 53/5, 53/4 und 46/17,

- im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 48/66, 48/34 und 48/75,

im Stden durch landwirtschaftliche Nutzflachen und .

- im Westen durch die westliche Grenze der Stralenparzelle des Lehmkampes.

In Neuheikendorf ist im Bereich der Siedlung Stiickenberg ein Kindergarten errichtet
worden und in der Randlage zu Altheikendorf am Tobringer sind zwei Lebensmittel-
markte entstanden. Die Entfernung des Gebietes zu diesen Einrichtungen betragt ca.
300 m bzw. ca. 500 m.
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Die Flache des Plangebietes umfafit ca. 2,92 ha und befindet sich auf Héhenlagen

zwischen 27,0 m und 31,0 m tber NN. Das Plangebiet wurde bislang landwirtschaft-
lich genutzt.

£ ok L)
. ", e b "
sy v
g 'A;_";‘Iil-mmnarkt'ug\ N

s oy \
.Js;“‘sq... At
RN
(1]

,
BT A ';f;.{' A2 G
- FI % AFagag 0 2 i ¥
e {-,,3?.3\*@ /
3 SR 4

4 o ‘.n.‘ - ‘
, ? 7 ¢ . :
"1\' LDk T
DI

/

.'T Sbpf v
‘ 2
2%

¢

A \\ R
‘\\X‘ S"’{
R
! c«_;fﬁ;” q{@e{z.riﬂppez

g o AR 4‘*-&?‘_ %49_41
\.
! \

4. Ziel und Zweck der Planaufstellung

Entsprechend den im Regionalplan fiir den Planungsraum Il aus dem Jahr 2000
(bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel und Neumtinster sowie den Kreisen
Rendsburg-Eckernfsérde und Pl6n) konkretisierten Grundsatzen des Landesraumord-
nungsplanes fir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998 befindet sich die Gemeinde
Heikendorf als Stadtrandkern |. Ordnung im Ordnungsraum Kiel auf der Siedlungs-
achse Kiel - Laboe. '

Die Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Siedluhgsentwicklung. Sie sollen dieser
Zielsetzung durch eine Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerbli-
chen Bauflachen sowie durch die Bereitstellung entsprechender Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen gerecht werden.

Entsprechend den Zielen des Regionalplanes soll der Wohnungsbau im Planungs-
raum Il auch den zu erwartenden demographischen und gesellschaftlichen Verénde-
rungen Rechnung tragen und den Bedarf der unterschiedlichen Nachfragergruppen
(z. B. Familien mit Kindern, Alleinerziehende, Einpersonenhaushalte, Senjoren oder
einkommensschwache Personen) angemessen beriicksichtigen.

Das landesplanerische Ziel fir Heikendorf ist u. a. eine Erhéhung der Einwohnerzahl
durch verstérkte Wohnbaulandausweisung. Aufgabe der Kommunen ist es, entspre-
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chende bauleitplanerische F lachenvorsorge zu betreiben. Diesen stadtebaulichen
Zielen wird die Gemeinde Heikendorf durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 45 gerecht.

Mit der Aufstellung des VB Nr. 45 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden fiir
- die Neubebauung mit Wohngebauden der zur Verfligung stehenden Flachen
gnter Beachtung des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
en sowie

- die gesicherte ErschlieRung des Plangebietes.
Weitere Ziele der Planaufstellung sind

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

- die Erfullung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaéitnisse,

- die Nutzung regenerativer Energien bei der Planung und Umsetzung des
Wohngebietes,

- die Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie die
Aufnahme und weitgehende Berijcksichtigung des vorhandenen und zy erhal-
tenden Baum- und Gehélzbestandes, .

- die Férderung innovativer Wohnungsbauprojekte insbesondere fiir einkom-
mensschwache Nutzergruppen. -

~ Die gruinplanerischen und naturschutzrechtlichen Aspekte der Planung werden durch
die Aufstellung eines Griinordnungsplanes (GOP) aufgearbeitet.

Auf der vorhandenen Fliche ist als Neubebauung eine Wohnanlage mit Reihen-
hauszeilen und Doppelhdusern mit bis zu 49 Wohneinheiten geplant, Die Neubebau-

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Baugebiete

Aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen zu Bauweise sowie Art und MaR der bau-
lichen Nutzung der geplanten Bebauung ist das Plangebiet in acht Teilgebiete unter-
gliedert, die als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt sind.

Zulassig sind Wohngeb&ude nach § 4 (2) Nr. 1 BauNVO sowie die Einrichtungen
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVOQ. Die Zulassigkeit dieser Anlagen soll eine kiinf-
tige Durchmischung des Wohngebietes mit kleinen Infrastruktureinrichtungen (z. B.
Laden, Gastronomie, Praxen) erméglichen.
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In allen Teilgebieten sind die nach BauNVO in WA-Gebieten ausnahmsweise zulas-
sigen Anlagen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen) nicht zuldssig.
- Sie werden aufgrund ihres erhéhten Flachenbedarfes und zugunsten einer ungestér-

ten Wohnnutzung ausgeschlossen,

In den Teilgebieten 4 und 5 sind als Ubergang zur freien Landschaft nur Doppelhiu-
ser zulassig. Dies gilt aus Platzgrtinden auch fiir Teilgebiet 1. Im Teilgebiet 7 sind zur
Realisierung des Energiekonzeptes und zur Sicherung der bendtigten Dachflachen
nur Hausgruppen zuléssig. In den verbleibenden Teilgebieten sind sowohi Reihen-
hduser als auch Doppelhauser zulassig.

Das MaR der baulichen Nutzung liegt bei einer GRZ zwischen 0,3 und 0,4. Damit
wird nicht nur eine flachensparende und bodenschonende Bauweise angestrebt,
sondern insbesondere auch die Einkommensstruktur junger Familien besonders be.
rlcksichtigt. Fur die jeweiligen Doppelhduser und Hausgruppen wird die Zweige-
schossige Bauweise ermégiicht, die sich auch unter energetischen Gesichtspunkfen

Die differenzierten Festsetzungen von Gebaude- und Traufhéhen dienen einer mal3-
stabsgerechten Bebauung ebenso wie -in Verbindung mit dem Abstand der Baufel-
der zueinander- der Sicherung der Besonnung der Siidfassaden der Gebsude zur
optimierten passiven Nutzung der Sonnenenergie. :

In allen Teilgebieten ist als weitere Regelung der Nutzungsdichte insbesondere Zu-

gunsten einer vertraglichen Ausnutzung der geplanten Bebauung und der Belastung

Bei dem zugrundeliegenden Nutzungsmaf in Verbindung mit den Baufenstern und
den sonstigen getroffenen Einschrankungen sowie der Regelung des Durchff.'gh—
rungsvertrages wird im gesamten Baugebiet die Errichtung von bis zu 49 Wohnein-
heiten erméglicht.

In allen Teilgebieten ist die Gestaltung der Fassaden nur zuldssig mit Holzschalun-
gen aus flachen Brettern, Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen mit ebener Oberfla-
che, Ziegelmauerwerk oder glattem Aufenputz. Grelle Leucht- und Signalfa(ben sind
ausgeschlossen. In allen Teilgebieten sind nur Pult- und Satteldscher zulassig.
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soll die Nutzung von Solarenergie als regenerativer Energie er-
ementsprechend sind die Festsetzungen zur Dacheindeckung
und Dachneigung der Gebaude formuliert. Neben der Dacheindeckung mit Solarkol-
lektoren sind” zugunsten eines geordneten Erscheinungsbildes die Gestaltung der
Dachflachen mit Dachsteinen nur im Farbton rot, grau oder anthrazit zulassig.

In allen Teilgebieten
moglicht werden. D

gen Gebaudeteile soll zur Vermeidung von Verschattungen im Obergeschof und um
den Anbau als Dachterasse nutzen zu kénnen, auch eine geringere Dachneigung
zulassig sein.

Alternativ wird zugunsten eines verzégerten Oberflachenwasserabflusses’ auch die
Ausbildung der Dicher als Grlindach zugelassen. Soweit Gemeinschaftsstellplatze
und Mullstandorte tberdacht werden, sind diese zur Wahrung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes mit Grindé&chern einzudecken.

Zugunsten einer ansprechenden Gestaltung und als Beitrag zur Durchgriinung der-
Wohngebiete werden Festsetzungen tber die Art der Einfriedungen von Grundstii-
cken und der Mullstandorte getroffen.,

Im Plangebiet ist ein offentlicher Spielplatz vorgesehen. Er ist zentral im Gebiet im
Bereich der Plansstrake A angeordnet. Der Spielplatz soll durch die zukunftigen An-
wohner des Gebietes zusammen mit Kindern und Jugendlichen gestaltet werden.

Zur Wahrung freier Gartenbereiche und zum Schutz vor méglichen Verschattungen
insbesondere der Nachbargrundstticke sind Uberdachte Stellplatze und Garagen nur
im Bereich der Baugrenzen sowie in grader Verlangerung der Baugrenzen nach Os-

stlicks zuldssig. Gleiches gilt fur Nebengebaude mit mehr als 10 m® umbauten Rau-
mes.

5.2 Verkehrserschliel&ung

Die Wohnsiedlung wird tiber die vorhandene Strale Lehmkamp und durch die Plan-
stralle A erschlossen. Die Planstrae A erschifet vom Neuheikendorfer Weg ab-
zweigend die Reihen- und Doppelhausbebauung im Plangebiet. Sie bindet an ihrem
Ende an den Lehmkamp an, der wiederum an den Neuheikendorfer Weg anschlieft.

Die technische Ausbildung der Anbindung der PlanstraRe A an den Neuheikendorfer
Weg, der als Kreisstraflle eingestuft wird und der Umbau des Einmlndungsbereiches
des Lehmkampes sind mit dem StraRenbauamt Rendsburg abzustimmen und miis-
sen mit dessen Einvernehmen erfolgen.

Die beiden Einmindungsbereiche in den Neuheikendorfer Weg miissen in einer Tie-
fe von 20 m vom Fahrbahnrand eine Fahrbahnbreite von 5,5 m aufweisen. Innerhalb
der Sichtfelder sind bauliche Anlage, Bepflanzungen und Einfriedigungen tiber 0,7m
Hohe (ber der Oberkante des Fahrbahnrandes des Neuheikendorfer Weges nicht
zuldssig.

Die gute fuRlaufige Erreichbarkeit des Gesamtgebietes wird zusatzlich tber den FuR-
und Radweg in der Griinflache am Neuheikendorfer Weg gewshrleistet.

Im Zuge der ErschlieRungsmafnahmen ist dartber hinaus im Bereich des Plangebie-
tes vorgesehen, den Lehmkamp zwischen Neuheikendorfer Weg und Planstrake A
mit einer ausreichenden Breite von 4,75 m neu auszubauen. Am Ostlichen Rand des
Lehmkampes ist fiir FuBganger ein ca. 1,75 m breiter wassergebundener Randstrei-
fen vorgesehen. .
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Die PlanstraRe A ist als Mischflaiche mit einem flachensparenden Profil von ca.
6,50 m Breite vorgesehen. Hiervon entfallen 4,75 m auf die in Asphalt herzustellende
Fahrbahn und 1,75 m auf den mit einem Tiefbord von der Strale abgesetzten ge-
pflasterten FuBweg. Der Einmindungsbereich in den Neuheikendorfer Weg soll im
Trennsystem hergestelit werden. In der PlanstraRe A werden insgesamt 11 6ffentli-
che Parkplatze angelegt.

Der innere Bereich der Wohnanlage wird tiber 4,0 m bis 6,0 m breite ffentliche
Wohnwege (Planwege 1 bis 4) erschlossen. In Verlangerung des Planweges 2 erfolgt
die ErschlieRung tber Flachen, die mit einem Geh.-. Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrager belegt sind.

Lﬂgtung. Dies entspricht einem Stellplatzschitssel von 1,5 Stellplatzen je Wohnein-
eit. ‘

Fur die Teilgebiete 5, 6 und 8 sind aufgrund der relativen GréRe der Grundstticke

eine Gemeinschaftssteliplatze vorgesehen. Die notwendigen Stellpldtze sind hier
auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Die Unterbringung weiterer Stellplatze und
Garagen innerhalb der Baugrundstiicke ist in allen Teilgebieten méglich. Auf die Be-
schrankungen der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird verwiesen.

relativ kurzem Wege.

Es ist vorgesehen, eine gemeinschaftliche privat betriebene Energiezentrale fiir das
Wohngebiet zu errichten. Die Versorgung des Gebietes mit Warmwasser fiir die Hei-
zung und den Wasserverbrauch ist hierbei mit einer mit Biomasse betriebenen Pel-
let-Kesselanlage vorgesehen, die durch die auf den Déchern der Gebéude im Plan-
gebiet 7 angeordnete 300 m? groBBe Solarkollektorflache (Solarthermie) untersttitzt
wird,

Die Verteilung zu den einzelnen Gebauden erfolgt mit in den Verkehrsflachen verleg-
ten Nahwérmeleitungen. Ebenso wird die Umwandlung von Sonnenenergie zu Strom
(Photovoltaik) im gesamten Plangebiet angestrebt. Die Ausrichtung und Neigung der
Dachflachen der Geb&ude ist dementsprechend ausgelegt.

Trager der Versorgung fiir Gas sind die Stadtwerke Kiel AG, fur Trinkwasser und
Strom die Gemeindewerke Heikendorf GmbH und fir Telekommunikation die Deut-
sche Telekom AG. Die im Neuheikendorfer Weg und Lehmkamp vorhandenen
Trinkwasserleitungen sind fiir die Versorgung des Plangebietes ausreichend dimen-
sioniert. Das Plangebiet kann tiber eine Ringleitung angeschlossen werden.

Zustandig fur die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser ist der Abwasser-
zweckverband Ostufer (AZV). Im Neuheikendorfer Weg befindet sich eine Schmutz-
wasserleitung DN 250 Stz, an die das gesamte Plangebiet im nattirlichen Gefalle an-
geschlossen werden kann.
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Das im Plangebiet bestehende verrohrte Gewasser 3.5.4 wird aufgehoben. Auch die
teilweise an dieses Gewasser angeschlossene Entwasserung der Bebauung nérdlich
des Neuheikendorfer Weges wird aufgenommen und (iber eine Leitung im Neuhei-
kendorfer Weg dem Entwésserungssystem im Plangebiet zugefiihrt,

werden. Zusétzlich kann auf das Regenwasserriickhaltebecken am Karkshérn éstlich
des Plangebietes zurlckgegriffen werden, das vom Plangebiet aus anfahrbar ist.

Die Herstellung der Oberflachenwasser- und Schmutzwasserbeseitigung sowie die
Erweiterung der Wasseraufbereitung sind genehmigungspflichtig. Die erforderlichen
Antrége sind bei den zustandigen Behdrden einzureichen.

Die Entsorgung des Gebietes von Mill erfolgt durch die Abfallentsorgung im Kreis
PI6n (AKP) mit Sitz in Preetz. Die Anwohner der Planwege 2 und 4 werden vertrag-
lich verpflichtet, ihren Mull an den Abfuhrtagen an die festgesetzten Miillstandorte der
PlanstraBe A zu bringen. Die Planwege 1 und 3 sind fur die Befahrung mit 3-
achsigen Mullfahrzeugen geeignet.

5.4, Gri‘mplanung

Der Landschaftsplan der Gemeinde Heikendorf wurde im Jahre 1996 durch die Ge-
meindevertretung festgestellt. Er sieht fir die Flachen des Plangebietes, die der Be-
bauung zugefuhrt werden sollen, die Entrohrung der bestehenden Gewasserlaufe vor
und weist die Flache teilweise als zukunftige Grunflache mit der Funktion eines
Saumbiotops bzw. in einem Teilbereich nach wie vor als landwirtschaftliche Nutzfla-
che aus.

In der Bestandskarte des Landschaftsplanes sind diese Flachen ihrer derzeitigen
Nutzung entsprechend als landwirtschaftliche Nutzfl&chen und als Griinland kartiert.
Im Landschaftsplan wird dariiber hinaus far diesen Bereich das Ziel formuliert, einen
von der Bebauung freizuhaltenden Siedlungszwischenraum zu erhalten. Eine Blick-
beziehung, als "Fenster zur Landschaft" bezeichnet, sollte zur freien Landschaft ge-
geben bleiben.

Das geplante Siedlungsvorhaben befindet sich nicht in Ubereinstimmung mit dem
festgestellten Landschaftsplan. Der Landschaftsplan befindet sich derzeit in einer
frihen Phase der Fortschreibung. Hintergrund der Fortschreibung des Landschafts-
planes ist die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde, in dem die
veranderten gemeindlichen Planungsziele dokumentiert werden.

Anlal® der Neuorientierung sind die Vorgaben der Regionalplanung, die die Entwick-
lung Heikendorfs als Wohn- und Gewerbestandort vorsehen sowie fiir den in dieser
Planung berthrten Bereich der Gemeinde die Fertigstellung der Ortsumgehung
(B-502 neu) und die damit veranderten Verkehrsstrome und Verkehrsbelastungen in
der Gemeinde.
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Planungsziel der Gemeinde st die Gestaltung der tber die Abfahrten von der neuen
B-502 entstandenen Ortseingsnge. Die zur Verfigung stehenden Flichen in der
Ortsdurchfahrt zwischen Alt- und Neuheikendorf sollen einer Bebauung zugefiihrt
werden. Der Siedlungsrand der ney zu entwickelnden Bauflachen soll hierbei einen
Abstand von 300 m zur B-502 ney einhalten. Der urspringliche Planungsansatz, ein

"Fenster zur Landschaft" zu erhalten, ist dadurch nicht mehr zu verwirklichen, war
jedoch auch bereits durch den Bay der B-502 gestért.

n
‘wird diesem MaBnahmenvorschlag des Landschaftsplanes insofern teilweise ent-
sprochen, als eine Fliche am Neuheikendorfer Weg wieder vernaRt und naturnah
ausgestaltet wird.

Durch den VB Nr. 45 und die dadurch erméglichte Bebauung des Gebietes entsteht
eine nachhaltige Veranderung des Landschaftsraumes und damit ein Eingriff in Natur
und Landschaft. Daher wird zum VB-Plan ein Grinordnungsplan (GOP) aufgestellt,
der die naturschutzrechtichen Belange der Planung vertiefend bearbeitet.

GemaR § 8 Bundesnaturschutzgesetz besteht die Verpflichtung, vermeidbare Beein-
trachtigungen Zu unterlassen und unvgarmeidbar_e_Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-

stimmenden Frist auszugleichen. Der Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen orientiert sich an dem gemeinsamen Runderlal des Innenminis-
teriums und des Ministeriums fiir Natur, Umwelt und Forsten vom 03.07.1998.

Der GOP beurteilt den Bestand, bewertet den durch die Planung entstehenden Ein-
griff in Natur und Landschaft und trifft Aussagen zu Ausgleichs- und Ersatzmafnah-
men. Die fUr den vorhabenenbezogenen Bebauungsplan (VB-Plan) relevanten Aus-
sagen des GOP werden in den VVB-Plan (ibernommen.

Bei der Eingriffsbewertung wird unterschieden zwischen Flachen mit allgemeiner und
mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz. Bei Flachen mit besonderer
Bedeutung  fur den Naturschutz  erfolgt die Eingriffsbewertung  und
Ausgleichsermittiung zusétzlich zy den zu untersuchenden Schutzglitern Wasser,
Boden, Landschaftsbild und Klima / Luft auch fiir das Schutzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften.

Als Ergebnis der Eingrifisbewertung ist festzuhalten, daR die erforderlichen Aus-
gleichsmalRnahmen fir den geplanten Eingriff vollstandig innerhalb des Plangel-
tungsbereiches durchgefiihrt werden kénnen. Fur die unterschiedlichen Schutzgiiter
sind folgende AusgleichsmaRnahmen vorgesehen:

Eingriff Ausgleich

Schutzgut Wasser

Beeintrachtigung des natirlichen Ober- Schaffung einer feuchten Niederung mit
flachenwasserabflusses, der Wasserqua- | Sukzessionsfeuchtwiese im  nordlichen
litét, der Versickerung und der Filterka- Bereich des Plangebietes und abschir-
pazitdten durch Flachenbeanspruchung | mender Eingriinung gegentiber Umge-
flr Gebaude, Stralken und Wege. bungseinfilissen. .

Einleitung des Niederschlagswassers in
das angrenzende RRB.
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Schutzqut Boden

Beeintréchtigung von Boden in seiner Férderung nattirlicher Bodenfunktionen
natlrlichen Funktion durch Versiegelung |durch Entnahme von Flachen aus inten-
ca. 13200 m? vollversiegelte Flache siver landwirtschaftlicher Nutzung und
(Ausgleichsverhaltnis 1 0,5); Umwandiung in Landschaftsrasen, Suk-
zessionsflache, -Sukzessionsfeuchtwiese
und  Streuobstwiese sowie diverse
Pflanzgebote;

erforderliche Ersatzflache: ca. 6600 m2. vorhandene Ersatzfliche ca. 6.680 m2,
Schutzgut Landschaftsbild

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes Schaffung neuer Griinstrukturen durch
durch Uberformung des freien Blickfeldes die Eingrlinung des gesamten Plangebie-
("Fenster zur Landschaft" am Ortsrand | tes: Pflanzung von StraRenbaumen und
von Neuheikendorf). sonstigen = Baumpflanzungen,  unter-
schiedlichen Gehélzanpflanzungen und
begriinten Verwallungen.

Schutzgut Klima / Luft

Beeinflussung des Lokalklimas. Keine erheblichen ‘Beeintrachtigungen,

da lockere Bebauung, Durchgriinung des

t()Se_bietes tragt zum Erhalt der Luftqualitat
ei.

Schutzqut Arten und Lebensgemein-
schaften

Schaffung einer vielfaltigen Strukturie-
rung der Ausgleichs- und -Griinfléchen.

Beseitigung von ca. 20 m Gehéizsaum Anlage von mehr als 40,0 m begrinter
auf der Ostseite des Lehmkampes, Erhalt Verwallung in der Einfassung der nordli-
des Saumes auf der Westseite. chen Niederung.

Veranderung der Standorteigenschaften Schaffung gleichwertiger Standorteigen-
fur den vorhandenen Gehélzsaum am schaften am s(idlichen Rand des Plange-
Ostrand durch Nutzungsénderung von | bietes.

landwirtschaftlicher Nutzung zu Siedlung.

Des weiteren sind folgende MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsmini- -
mierung vorgesehen: _ .

- die empfohlene Nutzung und / oder VersickerL\l/r\}g des anfallenden Tg,ering. ver-
scP_mu_tzten Regenwassers fiir das Schutzgut Wasser ist in allen eilgebieten
zulassig,

- Ausbau der ErschlieBungsstraen nach den méglichen Minimalabmessungen,

- die Verwendung nur standortgerechter und heimischer Baum- und Straucharten
fur alle festgesetzten Bepflanzungen,

- die Festsetzung der Héhe der Gebaude zu deren vertraglicher Einfligung in das
Gelénde und die umgebende Bebauung,

- Verwendung von nicht glanzenden Materialien und Farben bei der Fassaden-
gestaltung zur Minimierung der Beeintrachtigung auf das Landschaftsbild,

- weitgehender Erhalt und Sicherung des Bestandes an orts- und landschafts-
bildpragenden Gehdlzpflanzungen.
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samten Plangebietes erreicht. Neben der Schaffung eines 2,5 m breiten Grlngrtels
am stdlichen Rand des Plangebietes entsteht hier im Rahmen einer Ausgleichs-
malnahme fir eine friihere StralenbaumaRnahme (B 502 neu) auf einer Lange von
ca. 270,0 m eine 5,4 m breite Heckenpflanzung. Diese Mafnahme erfolgt unabhan-
gig von dem vorliegenden VB Nr. 45, st jedoch geeignet, die Auspragung der Sied-
lungskante sinnvoll zu erganzen,

Die geeigneten Inhalte des Grinordnungsplanes flieBen in die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des VB-Planes ein und erlangen somit Rechtskraft. Die
erstmalige Herstellung aller naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen erfolgt
durch den Vorhaben- und ErschlieBungstrager. Diese sind gemaf den Vorgaben des
Grunordnungsplanes herzustellen. Die Anlegung der Ausgleichsflachen sowie der
privaten Griinflachen erfolgt spatestens mit Fertigstellung der ErschlieRungsarbeiten.

des Bebauungsplans auch kaufvertraglich zur Pflege und Erhaltung der auf den pri-
vaten Flédchen vorgesehenen Ma3nahmen verpflichtet,

Detaillierte Aussagen zur Gesamtbilanzierung des Plangebietes und zur Gestaltung
und Pflege der Griinflachen sind dem Grinordnungsplan zum VB Nr. 45 zy entneh-
men, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist.

5.5 Larmschutz

Bei der Beurteilung méglicher Larmbeeintréchtigungen des Plangebietes durch Ver-
kehrslarm sind die alte” B-502 (Neuheikendorfer Weg) und die im Bau befindliche
neue B-502 sowie der bereits fertiggestellte Zubringer westlich des Plangebietes zu
betrachten.

Derzeit ist der Neuheikendorfer Weg (B-502) noch in erheblichem Mafe mit Durch- -
gangsverkehr belastet. Durch diesen sind gegenwartig noch Larmbeeintrachtigungen
im Plangebiet zu erwarten. Nach Fertigstellung der Ortsumgehung (B-502 neu) im
Jahre 2002 wird sich diese Belastung deutlich reduzieren.

Die zuktinftig fir die Ortsdurchfahrt Neuheikendorfs zu erwartenden Verkehrsmen-
gen (ca. 1200 Kfz am Tag, Schwerlastverkehrsanteil bei 2,3%, Fahrgeschwindigkeit
ca. 50 km/h) und Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind im Rahmen eines ver-
gleichbaren Bauvorhabens am nérdlichen Ortsausgang Neuheikendorfs (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Nr. 3 der Gemeinde Heikendorf / VEP Nr. 3) mit dem Ziel er-
arbeitet worden, zu ermitteln, inwieweit fir die dort geplante Wohnbebauung Larm-
schutzmaBnahmen erforderlich werden.

Bei der dortigen Ermittlung der auf das Gebiet einwirkenden Larmbelastungen ist von
zwei unterschiedlichen Prognosesituationen ausgegangen worden. Die Berechnun-
gen wurden fiir das Verkehrsaufkommen im Jahre 2000 (vor Fertigstellung der Orts-
umgehung) und im Jahre 2002 (nach Fertigstellung der Ortsumgehung) durchgefiihrt.

Fir den Prognosefall 2000 werden laut dortigem Gutachten die Richtwerte fiir allge-
meine Wohngebiete nach der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" in Teilberei-
chen des Plangebietes des VEP Nr. 3 (iberschritten. Hier waren Larmschutzmag-
nahmen erforderlich. '

Fur den Prognosefall 2002, der nach Fertigstellung der Ortsumgehung von einer er-
heblich reduzierten Verkehrsstarke auf dem Neuheikendorfer Weg ausgeht, wurde in
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dem Gutachten festgestellt, daR die Richtwerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau) im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Bedingt durch die #hnliche Lage und vergleichbare Randbedingungen (gleiche an-
genommene Verkehrsstarken, gefahrene Geschwindigkeiten, Lage der Bebauung
zum Neuheikendorfer Weg) in beiden Plangebieten sind die Ergebnisse des Gutach.
tens zum VEP Nr. 3 auf die vorliegende Situation im VB Nr. 45 Ubertragbar.

Malgebend fir die Beurteilung der Larmbeeintrachtigungen durch den Neuheiken-
dorfer Weg ist die Annahme einer reduzierten Verkehrsstarke nach Fertigstellung der
B-502 neu. Nach derzeitigem Planungsstand des Verfahrens kann davon ausgegan-
gen werden, das friihestens Ende 2001 mit ersten ErschlieBungs- und BaumafRnah-
men im VB Nr. 45 begonnen werden kann.

Der Zeitpunkt zu dem die ersten Wohnungen im Plangebiet bezogen werden kénn-

ten, wird friihestens im Frihjahr 2002 liegen. Zu diesem Zeitpunkt wird nach derzeiti-

gem Planungsstand die Ortsumgehung auch in Richtung Brodersdorf fertiggestelit

geinc,i so daf fur die Beurteilung der Larmsituation der Prognosefall 2002 der maflge-
ende ist.

Mit der jetzt vorliegenden Plananderung riickt die Bebauung naher an den Neuhei-
kendorfer Weg heran. Unter Berticksichtigung der oben genannten erwarteten Ver-
kehrsmengen von 1200 Fahrzeugen pro Tag sowie einer Verkehrszunahme von
15 % bis zum Jahr 2016 ergibt sich in 35 m Abstand zur Fahrbahnmitte des Neuhei-
kendorfer Weges ein Beurteilungspegel von 50 dB/A am Tag und 41 dB/A in der
Nacht (ermittelt nach RLS 90). Die Richtwerte der DIN 18005 werden mithin auch fur
die geénderte Planung eingehalten.

Das Plangebiet befindet sich in ca. 300 m Entfernung von der im Bau befindlichen
neuen B-502 und in ca. 350 m Entfernung vom Zubringer. Firr die auf beiden Strallen
klnftig zu erwartenden Verkehrsmengen sind Prognosen und fiir die B-502 neu sind
die daraus abgeleiteten an den Stralen entstehenden Larmpegel vom StraRenbau-
amt Rendsburg ermittelt worden.

Bei der Ermittlung der Werte ist in einem vereinfachten Verfahren von einem langen
geradlinigen, ebenen Strallenverlauf ohne Hohendifferenzen zwischen der StraRe
und dem Plangebiet einer Verkehrsmenge von 10.000 KFZ am Tag mit einem
- Schwerlastanteil von 20% und einer gefahrenen Geschwindigkeit von 100 km/h aus-
' gegangen worden.

Hieraus sind die im 300 m entfernten Plangebiet auftretenden Beurteilungspegel fur
die Tages- und die Nachtzeit abgeleitet. Hiernach werden die Richtwerte fur Allge-
meine Wohngebiete (Tagwert: 55 dB/A. Nachtwert 45 dB/A) der DIN 18005 (Schali-
schutz im Stadtebau) auf den Flachen der geplanten Wohnbebauung sowohl fiir die
Nacht- als auch fiir die Tagzeit eingehalten bzw. sogar unterschritten. Die ermittelten
Werte liegen bei 51,1 dB/A fir die Tagzeit und 43,7 dB/A fiir die Nachtzeit.

Nicht berticksichtigt bei dieser vereinfachten Ermittlung sind der tatsachliche Verlauf
der StralRe in Einschnitten -hier kommt es zu Pegelminderungen- und Dammlagen
-hier kommt es zu Pegelerhéhungen, die Uberlagerung des Verkehrslarmes von
B-502 neu und Zubringer und die durch das Briuckenbauwerk an der Zufahrt zum
Zubringer entstehende besondere Schalltrichterwirkung.

Der von dem vorhandenen Briickenbauwerk ausgehende erhdhte Larmpegel durch
die erwahnte Schalltrichterwirkung wird seitens des StralRenbauamtes Rendsburg
durch den Einbau einer zusatzlichen Aufschittung in dem Bereich begegnet, so daR
hier nicht von erhéhten Belastungen auszugehen ist. :
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Die Verkehrsbelastung auf dem Zubringer wird mit 6,000 KEZ am Tag bei einer ge-
fahrenen Geschwindigkeit von 80 km/h prognostiziert. Dies l&Rt annehmen, dag,
auch wenn die Strale in leichter Dammlage verlduft, weder der L&rm vom Zubringer
selbst noch dessen Uberlagerung mit dem Larm der B-502 neu zu Beeintrachtigun-
gen des Wohngebietes fiihren werden, da sich dieses in (iber 350 m Entfernung vom
Zubringer befindet.

Im Rahmen der Ortsplanung der Gemeinde Heikendorf ist fiir einen groéReren Bereich
ein schalltechnisches Gutachten erstellt und vorgelegt worden, welches mogliche
v Lérmbeeintréchtigungen durch den kinftigen Verkehr auf der neuen B-502 unter-
sucht. Dieses Gutachten bestatigt die oben gemachten Aussagen.

Aus den Ausflihrungen und dem vorliegenden Gutachten wird ersichtlich, daR die
Richtwerte fur Aligemeine Wohngebiete der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau)
auf den Flachen der geplanten Wohnbebauung sowoh! fiir die Nacht- als auch fiir die
Tagzeit auch fiir eine zweigeschossige Bebauung eingehalten werden.
Uberschreitungen in wenigen Ausnahmefallen am Rand der Bebauung von 1 dB/A
entstehen teilweise durch Aufrundung und sind nach Aussage des Gutachtens fiir
das menschliche Gehdr nicht wahrnehmbar. Aus diesem Grunde wird es nicht erfor-
derlich, tber die beschriebenen MaRnahmen hinaus im Plangebiet selbst weitere
MaRnahmen des aktiven oder passiven Schallschutzes zy treffen.

Gegenstand des Vertrages ist der Bau einer Solarsiedlung mit Doppelhdusern und
Reihenhauszeilen. Das Energiekonzept der Siedlung sieht vor, daR ein Teil des E-
nergiebedarfs von der Sonne gedeckt wird. Die Energiezentrale versorgt die Sied-
lung mit Heiz- und Warmwasser.

16 bis 28 Wohneinheiten kénnen nach den Richtlinien des &ffentlich geférderten
Wohnungsba'us des Landes Schleswig-Holstein verwirklicht werden. Daflr ist ein

fir Strom und Wasser einschlieRlich der Hauszuleitungen, Straf&enbeleuchtung, Ver-
kehrsbeschilderung und die Bereitstellung und Anlegung der Ausgleichsflichen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager tibernimmt die Projektstguerung- des Vorha-
bens bis zur bezugsfertigen Fertigstellung der Hochbauten. Er st berechtigt, Teile
davon auf Dritte zu tbertragen.
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Die Fertigstellung der ErschlieBung kann in sinnvollen und funktionsfahigen Abschnit-
ten erfolgen. Der Beginn der ResterschlieRung erfolgt friihestens nach 75%iger Fer-
tigstellung der HochbaumaRnahmen. Die Fertigstellung des Vorhabens erfolgt spi-
testens 2 Jahre nach Herstellung der Hochbauten und Ubernahme der &ffentlichen’
Flachen durch die Gemeinde.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager verpflichtet sich, bis zur Fertigstellung der
Hochbauten auf seine Kosten die zur ErschlieRung des Baugebietes erforderlichen
. Verkehrs- sowie Ver- und Entsorgungsanlagen herzustellen.

Des weiteren werden Regelungen getroffen zur GrUnordnungsplanung einschlieRlich
der Ausgleichs- und Ersatzflichen. Die Anlegung der Ausgleichsflachen sowie der
privaten und gemeinschaftlichen Griinflachen erfolgt spatestens mit Fertigstellung
der ErschlieRungsarbeiten.

Im Durcthhrungsvertrag werden die Belange zu Art und Umfang der ErschlieRung
sowie zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflachen, Schmutz- und
Regenwasserbeseitigung, Wérme-, Strom- und Wasserversorgung, Telekommunika-
tion) geregelt.

Desweiteren werden Regelungen getroffen zur Vergabe und Bauleitung, zur Bau-
durchfithrung auf gemeindeeigenen Flachen einschlieBlich der diesbeziiglich durch
den Vorhaben- und Egschlie!&ungstréger Zu Ubernehmenden Haftung und Verkehrs-
sicherung sowie zur Uberlassung von éffentlichen Flachen, zur Kostentragerschaft
und zur Gewaéhrleistung und Abnahme der ErschlieBungsanlagen.

AbschlieRend geregelt sind sonstige Vereinbarungen, Inhalte zur Beendigung des
Vertragsverhéltnisses, die SchluBbestimmungen zum Vertrag sowie das Inkraftireten
des Durcthhrungsvertrages.

Heikendorf, den!’ L' OC Q@BL o

8. Anlagen

8.1 Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 45 wOolar-
siedlung*



