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FUR DAS GEBIET "UBERPLANUNG DES EERUNDST

Aufgrund des §10 des Baugesetzbuches vom 27. August 1997 (BGBI. |, S.2141) und nach § 92 der Landesbauordnung fiir Schleswig - Holstein vom 10. Januar 2000 (GVOBI. Schleswig - Holstein S. 47), jeweils in der z.Zt. giiltigen Fassung,
die Gemeindevertretung Heikendorf vom 04. Oktober 2006 folgende Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48 fiir das Gebiet "Uberplanung des Grundstiickes -Seeblick-,
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TEIL A - PLANZEICHNUNG
Es gilt die BauNVO vom 23. Januar 1990
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TEIL B - TEXT

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNvVO

1)  Art und MaR der baulichen Nutzung

§9(1) 1BauGB

1.1 Das Teilgebiet 1 (Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel/Gastronomie) dient der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen zum Betrieb eines Hotels und eines Restaurants. Zulassig sind
a) ein Hotel mit Restaurationsbetrieb, den zugeordneten Versorgungseinrichtungen sowie weitere der Hauptnutzung

oder der Strandversorgung dienende Nutzungen,
b) Ré&ume fir die Verwaltung und Unterhaltung des Hotels und
¢) R&ume und maximal eine Wohnung fiir Betriebsangehérige und Aufsichtspersonal.

1.2 Das Teilgebiet 2 (Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Tourismus) dient der Unterbringung von Anlagen
und Einrichtungen fiir touristische Zwecke. Zulassig sind
a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

b) Schank- und Speisewirtschaften,

c) der Strandversorgung dienende Einrichtungen und

d) Laden und nicht stérende Handwerksbeiriebe sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, die einen
unmittelbaren Bezug zu touristischen, strandnahen oder maritimen Nutzungen aufweisen.

Ausnahmsweise kénnen Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden, die

einen unmittelbaren Bezug zu touristischen, strandnahen oder maritimen Nutzungen aufweisen.

1.3 Indem Teilgebiet 3 (Aligemeines Wohngebiet) sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs.
3 Nr. 2 bis 5 BauNVO nicht zulassig.

1.4 In dem Teilgebiet 1 darf gem&R § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die maximal zuldssige Grundfliche durch die Grundflachen
der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer maximal Gberbaubaren Grundstiicksfliche von 1.750 m?
Uberschritten werden.

1.5 In dem Teilgebiet 2 darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die maximal zuldssige Grundfliche durch die Grundflachen
der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer maximal Uberbaubaren Grundstiicksfliche von 500 m?
uberschritten werden.

1.6 In dem Teilgebiet 3 darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die maximal zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer maximal Uberbaubaren Grundstiicksfliche von 900 m?
Uberschritten werden.

1.7 Inden Teilgebieten 1 und 3 gilt das festgesetzte MaR fiir die Glberbaubare Grundsticksflache fiir die Summe der baulichen
Anlagen innerhalb der festgesetzten Baufelder des Teilgebietes.

1.8 In den Teilgebieten 1 und 3 dirfen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO Balkone und deren in das Erdreich einbindende Stiitzen
bis zu einer maximalen Breite von 8,00 m die fesigesetzten Baugrenzen um maximal 1,50 m Gberschreiten.

2) Hohe der baulichen Anlagen

§9 (2) BauGB, § 16 + 18 BauNVO

2.1 Alle Grundstiicke unter 3,00 m Gber NN liegen im hochwassergefdhrdeten Bereich. Die Oberkante des Erdgeschoss-
fertigfuBbodens der Geb&dude, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, wird hier als absoluter Wert Glber NN
(Normal Null) festgesetzt und betragt
a) 3,30 m Gber NN im Teilgebiet 1 und
b) 3,50 m Gber NN im Teilgebiet 2 und 3.

Hiervon abweichend darf bei den Gebdudeteilen 3 im Teilgebiet 1 die Héhe der Oberkante des Erdgeschossfertig-
fuRbodens 3,30 m bis 4,00 m betragen.

2.2 Die maximal zuldssigen Gebdude- und Trauthdhen der Gebdude bzw. der Gebaudeteile sind auf die tatsichliche Héhe
des ErdgeschossfertigfuRbodens bezogen, gemessen von der Oberkante. Das zuldssige MaR der Héhen betragt:

a.a) im Teilgebiet 1 fir das Gebaudeteil 1 fir die Traufh6he 8,50 m und fir die Gebdudehdhe 13,00 m,
a.b) im Teilgebiet 1 fiir das Gebaudeteil 2 fir die Traufhéhe 5,00 m und fir die Gebaudehdhe 10,50 m,
a.c) im Teilgebiet 1 fur die Gebaudeteile 3 fiur die Gebaudehshe 4,00 m und

b) im Teilgebiet 2 fir die Traufhohe 4,00 m und fir die Gebaudehshe 7,50 m sowie

c) im Teilgebiet 3 fur die Traufhéhe 7,00 m und fiir die Gebaudehdhe 11,50 m.

23 Innerhalb der Baufelder mit der Bezeichnung -Kiosk- wird die Gebaudehdhe auf maximal 4,00 m gemessen von der

Oberkante der zugehérigen éffentlichen ErschlieBungsflache festgesetzt.
3) Beschrinkung der Zahl der Wohnungen
§9 (1) 6 BauGB
3.1 Im Teilgebiet 3 sind maximal finf Wohneinheiten je Wohngeb&ude zulassig.
4) Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

§9 (1) 4+22BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO

41

In den Teilgebieten 1 und 3 sind Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder den hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

42 In dem Teilgebiet 2 sind Garagen, Stellpldtze und Uberdachte Stellpldtze (Carports) sowie Nebenanlagen innerhalb der
Grundsticksflachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie des Uferweges und der dem Uferweg zugewandten
Baugrenze unzulédssig.

5) Grinordnerische Festsetzungen

§9(1) 15,89 (1) 25a + bBauGB

5.1 Fur die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standorigerechte und heimische Baume, Strducher und Pflanzen zu
verwenden. Bei ihrem Abgang sind Ersatzpflanzungen gleicher Art vorzunehmen.

5.2 Die in der Planzeichnung Teil A festgesetzten anzupflanzenden Einzelbdume sind als kleinkronige Laubbiume mit
mindestens 14 bis 16 cm Stammumfang anzupflanzen, gemessen in 1,00 m Héhe tiber dem Erdboden.

Hiervon ausgenommen sind die 3 entlang der Fritz-Lau-StraRe festgesetzten Einzelbdume. Diese sind als groRkronige,
hochstdmmige Einzelb&ume mit mindestens 14 bis 16 cm Stammumfang anzupflanzen, gemessen in 1,00 m Hohe uber
dem Erdboden

53 Die sudlichen und &stlichen Stellplatze der festgesetzten privaten Stellplatzanlage zugunsten des Teilgebietes 1 sowie die
sudlich angrenzenden o&ffentlichen Parkplétze sind untereinander und zu den 6&ffentlichen Verkehrsflichen durch
Heckenpflanzungen aus Laubgehélzen abzugrenzen.

5.4 An der westlichen Grenze des Teilgebietes 1 zum Teilgebiet 2 sowie an den westlichen Grenzen der Teilgebiete 2 und 3
zum Weg ,An der Schanze” und der &stlichen Grenze des Teilgebietes 3 zur PlanstraBe B sind Heckenpflanzungen aus
Laubgehélzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

8) Nachrichtliche Ubemahmen

§9 (6) BauGB

6.1 Das Plangebiet grenzt an ein bestehendes Waldgebiet an. Bei baulichen Vorhaben sind die Bestimmungen des § 24 (1)
LWaldG (Landeswaldgesetz) zum Waldabstand (Waldschutzstreifen) zu beachten.

Mit Schreiben vom 27.05.2003 hat der Kreis Plén einer Unterschreitung des Waldabstandes bis auf 20,00 m zugestimmt.

6.2 Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des 100,00 m tiefen Gewésser- und Erholungsschutzstreifens und der
Bauverbotszone der Kieler Férde. Die Bestimmungen des § 11 LNatSchG (Landesnaturschutzgesetz) und des § 80 Abs. 1
Nr. 3 LWG (Landeswassergesetz) sind zu beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§9 (4) BauGB, § 92 LBO

7)

8)

9)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

§o2(1

71

72

73

74

75

)1LBO

In allen Teilgebieten ist die Gestaltung der Fassaden der Haupigebdude nur zuldssig in rotem Verblendmauerwerk.
Fir die Gestaltung von untergeordneten Fassadenelementen darfen auch andere Baumaterialien und Farben
verwendet werden.

In allen Teilgebieten sind als Dachform der Hauptgebaude nur Satteldécher oder Walmdacher zuléssig. Die Dachneigung
muss mindestens 30° betragen.

Fir die Gestaltung eingeschossiger Anbauten und untergeordneter Bauteile sind auch andere Dachformen und
Dachneigungen zul&ssig.

In allen Teilgebieten sind die Dacher der Hauptgebdude mit Dachziegeln in den Farbténen Rot, Rotbraun oder Anthrazit
einzudecken.

Die Dacher von tberdachten Stellplitzen (Carports) und Nebenanlagen zur Millentsorgung sind als bewachsenes
Grandach auszufihren.

In den Teilgebieten 1 und 2 sind Werbeanlagen nur bis zu einer EinzelgréRe von maximal 3,00 m? zuldssig. Bei
Werbeanlagen an Geb&uden dirfen diese die Traufe der Gebaude nicht Gberragen.

Werbung mit Schrifiziigen muss in Einzelbuchstaben erfolgen und der Gestaltung und Farbgebung des Geb&udes folgen.
Werbeanlagen mit Leuchtbuchstaben sowie wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zuléssig.

Eine Hinterleuchtung von Werbeschriftziigen ist zuléssig.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen, Stellplitze und Einfriedigungen

§92(1
81

y3LBO

Im gesamten Plangebiet sind die privaten Wege- und Platzflichen sowie die ebenerdigen &ffentlichen und privaten
Stellplatzfidchen und deren Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen und Gberdachten Stellplatzen (Carports) entweder
als Rasenflichen mit Fahrstreifen, als wasser- und luftdurchidssige Grandfliche oder mit Gittersteinen bzw. Klein- bis
Mittelpflaster mit groBem Fugenanteil in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Hiervon ausgenommen sind die Fahrgassen des offentlichen Parkplaizes sidlich des Teilgebietes 1 sowie der
festgesetzten privaten Steliplatzflache im Teilgebiet 1.

Hinweise

91

Die fur die Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen zugeordneten AusgleichsmaRnahmen gem. § 18 i.V.m. § 21
BNatSchG befinden sich im Bereich des Fuchsberges in der Gemeinde Ménkeberg, Gemarkung Ménkeberg, Flur 3,
Flurstick 13/2. Als zugeordnete AusgleichsmaBnahme wird die Uberfihrung einer 866 m? groBen Fliche in einen
naturbetonten Biotoptyp festgesetzt. Die Fléache ist -mit einzelnen Gehélzstrukturen zur landschaftlichen Gliederung- der
Sukzession zu Gberlassen.
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ALS HOCHSTMAR

OFFENE BAUWEISE

NUR EINZELHAUSER ZULASSIG

BAUGRENZE

HAUPTFIRSTRICHTUNG

STRARENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
OFFENTLICHE PARKFLACHE MIT ANZAHL DER: PLATZE
FURGANGERBEREICH

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

VERKEHRSGRUN

ERHALTEN VON BAUMEN

ANPFLANZEN VON BAUMEN

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE
MIT ANZAHL DER PLATZE ZUGUNSTEN DES TEILGEBIETS

MULLSAMMELSTANDORT

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
KINDERSPIELPLATZ

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

BEGRENZUNG DES REDUZIERTEN WALDSCHUTZSTREIFENS
MIT ABSTAND

BEGRENZUNG DES GEWASSER- UND ERHOLUNGSSCHUTZ-
STREIFENS SOWIE DES BAUVERBOTSSTREIFENS IN METERN

UMGRENZUNG DER FLACHEN, BEI DEREN BEBAUUNG BESOND.
BAULICHE VORKEHRUNGEN GEGEN AURERE EINWIRKUNGEN
ODER BEI DENEN BESONDERE BAULICHE SICHERUNGSMAR-
NAHMEN GEGEN NATURGEWALTEN ERFORDERLICH SIND

lll. DARGTELLUNGEN (OHNE NORMCHARAKTER)

VORHANDENES GEBAUDE

KUNFTIG FORTFALLENDES GEBAUDE

VORHANDENE GRUNDSTUCKSGRENZE

KUNFTIG FORTFALLENDE GRUNDSTUCKSGRENZE

FLURSTUCKSNUMMER

BOSCHUNG

HOHENPUNKTE UBER NN

MARANGABE IN METERN

NUMMER DES TEILGEBIETS

BEZEICHNUNG FUR GEBAUDE BZW. GEBAUDETEILE

PLANZEICHEN  ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN
|. FESTSETZUNGEN (ANORDNUNGEN NORMATIVEN INHALTS)
BN mmm mm  CRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS § 9 Abs.7 BauGB
DES BEBAUUNGSPLANS
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG, z.B. § 16 Abs.5 BauNVO
e—e—e-o-o— VONBAUGEBIETEN, ODER ABGRENZUNG DES MARES
DER NUTZUNG INNERHALB EINES BAUGEBIETS
WA ALLGEMEINE WOHNGEBIETE § 4 BauNvO
SO SONSTIGE SONDERGEBIETE § 11 BauNvo
HOELGSTONME  ZWECKBESTIMMUNG HOTEL/GASTRONOMIE
TOURSHUS ZWECKBESTIMMUNG TOURISMUS
MAXIMALE GRORE DER GRUNDFLACHE DER BAULICHEN § 16+17 BauNVO
GR 875 m?
ANLAGEN
| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMAR § 16+18 BauNVO
max. EGFH MAXIMALE HOHE ERDGESCHORFERTIGFURBBODEN UBER NN § 16+18 BauNVO
S TRAUFHOHE UBER ERDGESCHORFERTIGFURBODEN § 16+18 BauNVO
: ALS HOCHSTMAR
s GEBAUDEHOHE UBER ERDGESCHORFERTIGFURBODEN § 16+18 BauNVO

§ 22 BauNVO

§ 22 BauNvVO

§ 23 BauNVO

§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

§ 9 Abs.6 BauGB
§ 24 Abs.1 LWaldG

§ 9 Abs.6 BauGB
§ 11 LNatSchG
§ 80 Abs.1 Nr.3 LWG

§ 9 Abs.5 Nr.1 u.
Abs.6 BauGB

wird nach Beschlussfassung durch
Uferweg", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestelit auf Grund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 24. Februar 2002. Die ortsiibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln in der’ Zeit
vom 23. Mai 2002 bis einschlieBlich 05. Juni 2002 erfoigt.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.1 Satz 1 BauGB wurde am 07. Februar 2005, 22. Juni 2005 und
26. Oktober 2005 durchgefihrt. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Birgerbeteiligung ist durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln in der Zeit vom 25. Januar 2005 bis einschlieBlich 07. Februar 2005, vom 09. Juni 2005 bis
einschlieBlich 22. Juni 2005 und vom 13. Oktober 2005 bis einschlieRlich 26. Oktober 2005 erfolgt.

3. Die von der Planung berihrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs.1 am
22. Februar 2005 im Rahmen einer Anhérung und gemaR § 4 Abs. 2 mit Schreiben vom 11. August 2005,
13. Dezember 2005 und 11. Juli 2006 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4. Die Gemeindevertretung hat am 20. Juni 2005, 14. November 2005 und 07. Juni 2006 den Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 48 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 12. August 2005 bis einschlieBlich 12. September 2005
wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs.2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die dffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen und Bedenken wéhrend der Auslegungsfrist von
allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, in der Zeit vom 29. Juli 2005 bis

" einschlieBlich 11. August 2005 durch Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.
mﬂ i\%/
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baulichen Planung werden als richtig bescheinigt. Aq/\;\’:\(\g. Ny, / %
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7. Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange am 04. Oktober 2006 gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

8. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am 04. Oktober 2006 als Satzung beschlossen und die Begriindung zum Bebauungsplan durch Beschluss
gebilligt.

9. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48 wurde nach der é&ffentlichen Auslegung (Nr. 5)
geédndert. Daher haben der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung in der Zeit vom 14. Dezember 2005 bis
einschlieBlich 16. Januar 2006 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 3 BauGB emeut é&ffentlich ausgelegen.
Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den geédnderten oder ergénzten Teilen vorgebracht werden konnten.

Die emeute, zweite 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wihrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen, in der Zeit vom 30. November 2005 bis
einschlieBlich 13. Dezember 2005 durch Aushang ortstblich bekannt gemacht.

10.Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48 wurde nach der zweiten é&ffentlichen Auslegung (Nr. 9)
geéndert. Daher haben der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung in der Zeit vom 11. Juli 2006 bis einschlieRlich
11. August 2006 wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs. 3 BauGB erneut éffentlich ausgelegen.

Die erneute, dritte 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen, in der Zeit vom 27. Juni 2006 bis

einschlieBlich 10. Juli 2006 durch Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.
C
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11.Die Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem

Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Heikendorf,den [} 4 /71 2007 Siegelabdruck ' Der Bargermeister

12. Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48 durch die Gemeindevertretung sowie die Stelle, bei
der der Plan auf Dauer wahrend der Di unden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Gber den
Inhalt Auskuntt erteilt, sind am 90%.VF. ... durch Abdruck im Heikendorfer Anzeiger ortsiiblich bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Méngeln der Abwégung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs.2 BauGB) sowie auf die
Méglichkeit, Entschédigungsanspriiche gelitend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs.3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin

am .. 0% .07}, . . in Kraft getreten.
Der Burgermeister

Heikendorf,den | | [} /77 7 Siegelabdruck

LAGEPLAN

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN NR. 48
DER GEMEINDE HEIKENDORF

JANICKE + BLANK BLUCHERPLATZ 9a
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