SATZUNG DER GEMEINDE HEIKENDORF, KREIS PLON, UBER DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 80 (VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN)
FUR DAS GEBIET "UBERPLANUNG DES GRUNDSTUCKES HAFENSTRASSE 1"

Aufgrund des §10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) fur Schleswig - Holstein jeweils in der z. Zt. gultigen Fassung, wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Heikendorf vom 11.September 2019 folgende Satzung uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 80 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fur das Gebiet

"Uberplanung des Grundstiickes HafenstraRe 1", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

TEIL A - PLANZEICHNUNG
Es gilt die BauNVO vom 23. Januar 1990

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1548)

\
MARSTAB 1: 1000

ZEICHENERKLARUNG

PLANZEICHEN  ERLAUTERUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

I. FESTSETZUNGEN (ANORDNUNGEN NORMATIVEN INHALTS)
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
DES BEBAUUNGSPLANS

ASASES AS Aca ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER HOHENFESTSETZUNGEN

SO SONDERGEBIETE, DIE DER ERHOLUNG DIENEN

Ferienwohnen/ w1 pER ZWECKBESTIMMUNG "FERIENWOHNEN / GASTRONOMIE"
Gastronomie

GRZ 0,6 GRUNDFLACHENZAHL

§ 9 BauGB, BauNVvVO

§ 9 Abs.7 BauGB

§ 16 Abs.5 BauNVO

§ 10 BauNVO

§ 16+19 BauNVO

TEIL B - TEXT

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNVO

1) Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

§ 12 (3) und (3a)i.V.m § 9 (2) BauGB

1.1 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Gemal § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung
nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat.

2) Art und MaR der baulichen Nutzung

§9 (1) 1 BauGB

2.1 Das festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Ferienwohnen / Gastronomie- dient zu
Zwecken der Erholung und dem touristisch genutzten, ferienmafRigen Wohnen in Ferienwohnungen fir
einen standig wechselnden Personenkreis sowie zum Betrieb eines Gastronomiebetriebes. Zulassig

7.3 Im gesamten Plangebiet ist die Verwendung von Bauelementen zur Gewinnung von Solarenergie
(Solaranlagen) ausschlieRlich auf den Dachern der Hauptgebaude parallel zur Ebene der Dachflache
zulassig.

Die Solaranlagen mussen zu den seitlichen Randern der Hauptdacher sowie von Dachaufbauten einen
Mindestabstand von 0,75 m einhalten.

7.4 Im gesamten Plangebiet sind Kleinwindkraftanlagen unzulassig.

7.5 Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nur bis zu einer EinzelgréfRe von maximal 2,50 m? zulassig.
Bei Werbeanlagen an Gebauden diirfen diese die Bristung der Fenster des ersten Obergeschosses
nicht Gberragen.

Werbung mit Schriftziigen muss in Einzelbuchstaben erfolgen und der Gestaltung und Farbgebung des
Gebaudes folgen. Werbeanlagen mit Leuchtbuchstaben sowie wechselndem oder bewegtem Licht sind
nicht zulassig. Eine Hinterleuchtung von Werbeschriftziigen ist zulassig.

\ 21 sind: Werbeanlagen durfen nur an der Statte der Leistung errichtet werden. Hiervon ausgenommen sind nur
2 Il ZAHL DER VOLLGESCHOSSE § 16+20 BauNVO a) Ferienwohnungen Schilder, die auf den Standort hinweisen.
b) ein Gastronomiebetrieb mit den fir die Nutzung erforderlichen Gast-, Lager-, Sanitar- und Fremdwerbung ist im gesamten Plangebiet unzulassig.
GH 13’00 m MAXIMALE GEBAUDEHOHE IN METERN UBER § 16+18 BauNVO Nebenrdumen sowie
NORMALHOHENNULL (NHN) c) Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf. HINWEISE
$I_EG +3.00m HOHE DES ERDGESCHOSSFERTIGFUSSBODENS IN METERN § 16+18 BauNVO Dauerwohnnutzungen sind unzulassig. Die fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen gemaR § 18
UBER NHN IM BAUFENSTER (UBERBAUBARE FLACHE) BNatSchG erfolgen durch Ausbuchung von Okopunkten aus dem Okokonto der Gemeinde Heikendorf
21 2.2 Im gesamten Plangebiet dirfen die festgesetzten Baugrenzen ausschliellich durch Balkone und nérdlich Stiickenberg (Az. 3104-3/080/0056), das im selben Naturraum liegt.
3 Terrassen innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Flachen sowie durch Anlagen zur .
0 OFFENE BAUWEISE §22 Baulvo ErschlieRung der Gebaude (Treppen, Rampen) iiberschritten werden. Das Okokonto befindet sich auf den Flurstiicken 76/2 und 75/9 der Flur 2, Gemarkung Neuheikendorf in der
Gemeinde Heikendorf.
—m—  BAUGRENZE § 23 BauNVO 3) Hohe der baulichen Anlagen Aus dem Okokonto wird der Ausgleichsbedarf von 133 Okopunkten ausgebucht.
§ 9 (2) BauGB, § 16 + 18 BauNVO
Als weitere zugeordnete AusgleichsmaRnahme sind auf der Flache des Okokontos an hierfiir geeigneten
3.1 Im gesamten Plangebiet wird Hohe der Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens der Hauptgebaude g - 9 geelg
o : . N . ~ Standorten drei Baume neu anzupflanzen.
STRASSENVERKEHRSFLACHEN § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB auf die in der Planzeichnung fir die Baufelder festgesetzten Hohen Uber NHN (Normalhdhennull)
1 festgesetzt. Auf die Beachtung und Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaRnahmen (Aufhdngen von drei
. 32 Die in der Pl ich Teil A fest trt imal zulissi Gebiudehdhen der Haubtaebsud Fledermaus- Quartierkasten) sowie die Einhaltung der Fristen fiir den Gebaudeabbruch (zulassig in der Zeit
VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB ’ .|ed|n fe,‘\:HNaT\lze'C rmnﬁ ©! I bes gesetzlen maximal zulassigen ebaudehohen der Hauplgebaude vom 01.12. bis 28.02. eines jeden Jahres) und Gehdlzentnahmen (unzuldssig in der Zeit vom 01.03. bis
sind au (Normalhchennull) bezogen. 01.10. eines jeden Jahres) wird ausdriicklich hingewiesen.
Als Gebdudehohe gilt der obere Abschluss des Gebaudes.
Kieler Férde VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH Das Plangebiet befindet sich in einem archaologischen Interessensgebiet, daher ist hier mit archaologischer
3.3 Untergeordnete Bauteile (z.B. Liftungsschornsteine, technische Anlagen, Abgasschornsteine) dirfen die Substanz d.h. mit archaologischen Denkmalen zu rechnen.
festgesetzte Gebaudehdhe um maximal 1,00 m Uberschreiten. Es wird daher ausdriicklich auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember
FUSSGANGERBEREICHBEREICH 2014) hi i ;
4) Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen 014) hingewiesen
§ 9 (1) 4 + 22 BauGB, § 12 + 23 Abs. 5 BauNVO Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder iber die Gemeinde der
m OFFENTLICHE PARKFLACHE 4.1 Stellplatze sind nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig. Garagen und Carports sind im Eperetrl Denkm:li'chtétzb'(taho'rde (;mtz;tellgn. 'It:)le \éerpgchtg’n?ﬂ bsste(;]t fzrnegfurfjle Elgen‘;urr(;erm o(;jer c(ijen
W® gesamten Plangebiet unzulissig. igentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der
RG Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt
™ " . : . . s haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten
SO ‘3@\ VERKEHRSGRUN § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB 4:2 Nebenanlagen zur Abfallbeseitigung sowie Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elekirizitat haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveranderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne
_ Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind im gesamten Plangebiet auch , ) . v X
Ferienwohnen / I aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der festgesetzten Grunflachen, soweit erh.ebhche Nachteile oder /-\yfwendungen Ivon Kgstgn gescheijen !<ann. Diese Verpfhchtyng 'erllscht
Gastronomie die dort festgesetzten Entwicklungsziele bzw. Nutzungen nicht beeintrachtigt werden, zulassig. spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur
o | OFFENTLICHEN GRUNFLACHEN - PARKANLAGE - § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
- siehe .
GRZ 0,6 |GH =gjncchrieh 5) Griinordnerische Festsetzungen Bodenbeschaffenheit.
UMGRENZUNG VON FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR §9(1)15,§9(1)20,8§9 (1) 25 a + b BauGB
0 BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB ) Innerhalb des Plangebietes sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Vor Beginn von
) STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN 5.1 Die festgesetzten Baume sowie die Anpflanzungen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten ErschlieRungsmalnahmen wie z.B. Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und StraRenbau ist die Flidche gemaR
Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang zu erhaltender Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die
ERHALTUNG VON BAUMEN § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB Geholze sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Miihlenweg 166, 24116 Kiel,
o ) durchgefiihrt.
P———— 6) ::T;;g::c:g(;he Ubernahmen Es wird darauf hingewiesen, sich frihzeitig mit dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung zu setzen, damit
| St I UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR STELLPLATZE § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB Sondier- und RGummafRnahmen in die Baumafnahmen einbezogen werden kdnnen.
| P — | 6.1 Das Plangebiet grenzt an die Ostsee an. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemaR §
% 34 Abs. (4) des Bundeswasserstrallengesetztes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften, auf die in der Bebauungsplanurkunde verwiesen wird

Il. VERMERKE

X % BAULICHE VORKEHRUNGEN GEGEN AUSSERE EINWIRKUNGEN

GEGEN NATURGEWALTEN ERFORDERLICH SIND

lll. DARSTELLUNGEN (OHNE NORMCHARAKTER)

VORHANDENES GEBAUDE

HOHENPUNKT UBER NN

KX UMGRENZUNG DER FLACHEN, BEI DEREN BEBAUUNG BESONDERE

§ 9 Abs.6a BauGB

§ 9 Abs.5 Nr.1 BauGB

SOCXXX ODER BEI DENEN BESONDERE BAULICHE SICHERUNGSMASSNAHMEN

962) weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die
Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig.

Von der WasserstraBe aus sollen weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Da das gesamte Bauvorhaben unmittelbar an der Bundeswasserstralle Ostsee liegt, beziehen sich die
Vorgaben zur Errichtung von Leuchtreklamen auch auf die Baustellenbeleuchtung.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen, Parkplatz und Baustellenbeleuchtungen usw. sind dem
WSA Libeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

FLURSTUCKSGRENZE 6.2 Das Plangebiet liegt innerhalb des 150,0 m tiefen Gewésserschutzstreifens der Ostsee. Die
Bestimmungen des § 35 LNatSchG (Landesnaturschutzgesetz) sind zu beachten.
FLURSTUCKSNUMMER 6.3 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.

(Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Allgemeine Verwaltungsvorschriften, DIN-Vorschriften - in der jeweils
geltenden Fassung) kénnen beim Amt Schrevenborn eingesehen werden.

LAGEPLAN

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung Heikendorf vom 17. Mai 2017. Die
verfahrensleitenden Beschliisse wurden seitens der Gemeindevertretung auf den Bau- und Umweltausschuss
delegiert. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im "Heikendorfer
Anzeiger" am 06. November 2017 erfolgt. Der Inhalt der Bekanntmachung wurde unter www.heikendorf.de
zusatzlich ins Internet eingestellt.

2. Die frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am 15. November 2017
durchgefiihrt.

3. Die Behoérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kdnnen, wurden
gemal § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB am 09. Marz 2018 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

4. Der Bau- und Umweltausschuss hat am 02. Juli 2018 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
80 mit Begriindung beschlossen und gemal § 3 Abs. 2 BauGB zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 80, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 15. August 2018 bis einschlieRlich 17. September
2018 wahrend der Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen. Die éffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 06. August 2018 durch Abdruck im "Heikendorfer Anzeiger"
ortsliblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwirfe und die nach § 3
Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter www.heikendorf.de zur Beteiligung der Offentlichkeit
zusatzlich ins Internet eingestellt.

6. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung berlhrt sein kdnnen, wurden gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 03. August 2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

7. Der Bau- und Umweltausschuss hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange am 25. Februar 2019 geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

8. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 80 wurde nach der oOffentlichen Auslegung (Nr. 5)
geandert. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauuungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie deren Begriindung haben in der Zeit vom 15. April 2019 bis einschlieflich 15. Mai
2019 wahrend der Offnungszeiten erneut ausgelegen. Die éffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht
werden kénnen, am 05. April 2019 durch Abdruck im "Heikendorfer Anzeiger" ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwiirfe und die nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden
Unterlagen wurden zusatzlich unter www.heikenorf.de ins Internet eingestellt.

9. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berthrt sein kdnnen, wurden gem.
§ 4 a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 12. April 2019 erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

10. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange am 11. September 2019 gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

11. Die Gemeindevertretung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 80, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 11. September 2019 als Satzung beschlossen und die
Begriindung zum Bebauungsplan durch (einfachen) Beschluss gebilligt.

Heikendorf, den Siegelabdruck Biirgermeister

12. Es wird bescheinigt, dass alle im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstlicksgrenzen und- Bezeichnungen
sowie Gebaude in den Planunterlegen enthalten und mafRstabsgerecht dargestellt sind.

Kiel, den Siegelabdruck Offentl. best. Verm. -Ing.

13. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Heikendorf, den Siegelabdruck Biirgermeister

14. Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 80 durch die Gemeindevertretung sowie
Internetadresse der Gemeinde und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender
Erklarung auf Dauer wahrend der Offnungszeiten von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber
den Inhalt Auskunft erteilt, sind am 07. Oktober 2019 ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln
der Abwagung einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit,
Entschadigungsanspriiche geltend 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 08.
Oktober 2019 in Kraft getreten.

Heikendorf, den Siegelabdruck Blrgermeister

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB, § 84 LBO
GEMARKUNGSGRENZE

7) AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

FLACHEN FUR AUSKRAGENDE TERRASSEN UND BALKONE

GEBAUDE KUNFTIG FORTFALLEND

§ 84 (1) 1 LBO

7.1 Im gesamten Plangebiet ist die Gestaltung der Fassaden der Hauptgebdude nur zuldssig mit einer in
einem hellen Farbton Uberstrichenen glatten Putzflache, die einen Remissionswert (Hellbezugswert) von
mindestens 75 % aufweisen muss

Far Teilflachen der Fassaden bis zu einem maximalen Flachenanteil je Fassadenseite von 20% ist auch
eine Holzverkleidung aus flachen Brettern oder Bohlen zuldssig. Anstriche der Holzverkleidungen sind
mit einer farblosen Lasur auszufiuihren.

Fir die Gestaltung von untergeordneten Fassadenelementen (z.B. Tur- und Fensterlaibungen,
Schmuckelemente) durfen auch andere Baumaterialien und Farben verwendet werden.

7.2 Im gesamten Plangebiet sind als Dachform der Hauptgebdude nur Flachdacher zulassig.
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