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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 38 FUR DAS GEBIET "NORDLICHER TEIL
SCHRODERSTRASSE / GRAF - SPEE - ALLEE" DER GEMEINDE HEIKENDORF

1) BRECHTSGRUNDLAGEN

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 38 {B-Plan) ist auf der Grundlage des Baugesetzbuches
{BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesbauordnung (LBO) in den
jeweils gliltigen Fassungen aufgestellt worden,

Der Bebauungsplan entspricht sowoh! den Darstellungen des Flachennutzungs- als auch
denen des Landschaftsplanes der Gemeinde Heikendorf,

Das Plangebiet war vormals Bestandteil des Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 25. Dieser
beinhaltete groRe Flachen des Ortsteils Méltenort. Als 16. Anderung des B-Plan Nr. 25
wurde bereits am 11, Dezember 1985 der AufstellungsbeschiuR gefaRt.

Aus Griinden einer verwaltungstechnisch besseren Ubersicht erhalt das Planverfahren
gemaR BeschluR der Gemeindevertretung vom 28.06.1995 eine neue Ordnungsziffer. Der
bisherige Geltungsbereich bleibt bestehen und der Bebauungsplan erhalt die Nr. 38 mit der
Gebietsbezeichnung “Nérdlicher Teil Schréderstrale/Graf-Spee-Allee”. Aber auch die Lage
des Gebietes oberhalb der Hafengebiete und der stirkere Nutzungsbezug zu den westlich
gelegenen Wohngebieten haben zu einer eigensténdigen B-Planbezeichnung gefiihrt.

Als B-Plan Nr. 38 erfolgte am 28.06.1995 der EntwurfsbeschiuB durch die Gemeinde-
vertretung. Nach der dffentlichen Auslegung des Planes im Jahre 1995 hat der B-Plan 1998
ein weiteres Mal &ffentlich ausgelegen. Nach Abwégung der durch die Blrger vorgebrach-
ten Anregungen kam es im Entwurf des Bauleitplanes zu Anderungen der Planzeichnung
(Teil A) wie auch in den textlichen Festsetzungen (Teil B). Diese Anderungen fihrten zu der
letztmaligen 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs in der Zeit vom 28.01.1999 bis ein-
schlieRlich 01.03,1999. '

2) LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Méltenort. Der Geltungsbereich des B-Plans umfalt die
Baugebiete im ndrdlichen Teil der SchréderstraRe und der Graf-Spee-Allee. Das Gebiet
befindet sich oberhalb der Hafenrandbebauung und weist eine Hoéhenlage von (iber 20,0 m
4. NN auf. Verkehrlich ist es (iber die Schriderstrae-BergstraBe an das innerdrtliche
Stralennetz angebunden.
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3)

4)

5)

BISHERIGE PLANVORSTELLUNGEN

Das Plangebiet war, wie bereits im vorherigen Kapitel erwahnt, vormals Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 25. Die Baugebiete im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden
Planes wurden als WR-Gebiete ausgewiesen. Innerhalb grofRer und zusammenhéangend
ausgelegter (iberbaubarer Flichen waren Wohngebiude in offener Bauweise vorgesehen. Die
Anzahl der Geschosse bewegte sich zwischen 1 -und 2 Vollgeschossen. Das MaR der
Nutzung (GRZ/GFZ) war fiir alle Gebiete als Verhiltniszahl festgesetzt. Auch die fir die
ErschlieRung vorgesehenen éffentlichen StraBenverkehrsfldchen waren groRziigig ausgelegt
und sahen die Inanspruchnahme umfangreicher privater Vorgartenflachen vor.

ZIEL UND ZWECK DER PLANAUFSTELLUNG

Das Ziel der Plananstellung ist im wesentlichen

- die Schaffung einer Bebaubarkeit der groen Grundstlicksflachen im westlichen Tejlgebiet
mit Wohngebiuden

- die Bewahrung des baulichen Bestandes auf den Grundstiicken beiderseits der
SchroderstraRe

. Aufnahme des vorhandenen und zu erhaltenden Baumbestandes

Die bisherigen, grofRziigig ausgelegten Planvorstellungen entsprechen nicht mehr dem
gemeindlichen Ziel einer Bewahrung und Ergénzung des bestehenden Ortsbildes. Auch das
mittlerweile gesteigerte allgemeine BewuBtsein in der Bevélkerung fiir das Orts- und
Landschaftsbild haben zu einer gesteigerten Rﬂcksichtsnahme auf den vorhandenen
Charakter des Plangebietes gefiihrt.

Das vorhandene Ortsbild soll erhalten bleiben und die geplanten Neubauten sollen sich in
ihrer Stellung und MaRstéblichkeit einflgen. Dieses soll auch unter der Berlicksichtigung des
teilweise hohen Baumbestandes erfolgen. Die Biume sind fir das Gebiet selbst und ftir die
rickwaértige griine Kulisse des Méltenorter Hafens sehr pragend. Vor allen Dingen die
westlichen Grundstiicke am Rande des Héhenzuges entlang der Kieler Férde haben eine
exponierte Lage. Die Neubauten auf lhnen sollen sich in ihrer GréBe und Form harmonisch in
das Landschafts- und Ortsbild sinfligen.

Entgegen den bisherigen Festsetzungen wird nunmehr eine kleinteilige Bebauung mit
Einzelhdusern vorgesehen. Durch differenzierte textliche Festsetzungen sollen gestalterische
Grundsatze fiir die Architektur der Gebsude vorgesehen werden.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Das Plangebiet ist als WR-Gebiet ausgewiesen und ist gegliedert in 5 Teilgebiete, in denen
nur Einzelhduser zuléssig sind. Die Anzah! der Wohneinheiten wird auf zwei Wohnungen je
Wohngebaude beschrinkt. Lediglich in den Teilgebieten 3 und 4 sind aufgrund des
Baubestandes je Geb&dude drei Wohnungen zuldssig. Durch die Beschrénkung der
Wohneinheiten beabsichtigt die Gemeinde den Charakter der Baugebiete mit freistehenden
Wohngebduden und geringer Wohnungsanzahi zu bewahren. Eine weitere Absicht besteht
darin, daB das zusétzliche Verkehrsaufkommen aufgrund der Neubauten gering gehalten
wird. Die SchréderstraBe und die anschlieRenden Straen sollen nicht wesentlich mehr
belastet werden.

Die Ausweisung der {iberbaubaren Flichen vor allen Dingen in den Teilgebieten 1 und 2 ist
orientiert am Geb&audebestand. Erweiterungsméglichkeiten  sind jedoch auf allen
Grundstlicken gegeben.



(Baufenster) je nach den értlichen Gegebenheiten differenziert ausgewiesen, Dabej ist die
Topographie und der die Grundstiicke prdgende Baum- und Strauchbestand beriicksichtigt
worden. Das MaR der Nutzung wird in diesen beiden Teilgebieten wie auch im Teilgebiet 3
aufgrund der GréRe der Grundstiicke mit absoluten maximalen Zahlenwerten fir Grund- und
GeschoRflachen festgesetzt. Die Zahlenwerte orientieren sich an dem vorhandenen Gebiu-
debestand im Plangebiet.

Ebenfalls aus Griinden der Ortsbildbewahrung sind in allen Teilgebieten
- die Anzahl der Vollgeschosse,
- differenzierte maximale Héhen fiir die baulichen Anlagen

- und der wesentliche Gestaltungsrahmen fiir Gebaude, Nebenanlagen und Einfriedungen
festgesetzt worden. -

Im Teilgebiet 4 sollte der vorhandene Altbau bestehen bleiben, jedoch sollten An- und
Erweiterungsbauten in einem GréRenverhaltnis, das der Umgebung entspricht, ermdglicht
werden. Die maximal zuléssigen ErdgeschoR-FuRbodenhéhe und Traufhdhe sind deshalb auf
den Altbau bezogen. Im Allgemein gilt fiir die detaillierte Festsetzung der Geb&udeh&hen im
Randbereich des ortsbildprégenden Héhenzuges, daRk die Gebsude sich dem vorhandenen
MaRstab der baulichen und landschaftlichen Gegebenhsiten ergénzend einfiigen. In der
Hohenentwicklung iberdimensionierte Bauten sollen nicht das Orts- und Landschaftsbild
dieses Kiistenabschnittes der Kieler Férde storen.

- Die bisher durchgefihrte Beteiligung der Trager dffentlicher Belange hat keinen Hinweis auf
Altlasten oder nicht tragféhigen Baugrund im Plangebiet ergeben. Aufgrund méglicher Reste
friherer baulicher Anlagen auf den unbebauten Flachen sowie der Nihe zum Steilhang bzw.
Gebaudekante soliten vor Baubeginn Bodenuntersuchungen vorgenommen werden. Auch
sollten bei der Errichtung der Wohngeb&ude die Baufahrzeuge einen sicheren Abstand zur
Gebé&udekante und den schiitzenswerten Baum- und Strauchbestand einhalten,.

Die ErschlieBung der Grundstiicke in den Teilgebieten 1 und 2 erfolgt Uber die Schréder-
stralBe (A). Die Grundsticke in den Teilgebieten 3 und 4 werden wie bisher Uber die Graf-
Spee-Allee (B) erschlossen. Die StraRe -C-, die zur ErschlieRung des Teilgebietes 5 dient,
ist als Wohnweg geplant. Sie wird als private Verkehrsflache festgesetzt und ist mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Anlieger und Ver- und Entsorgungstriger belegt.

Als Wendeméglichkeit flir Fahrzeuge ist bereits am Ende der SchréderstraRe ein aufgrund
der Topographie und des Baumbestandes gering aber ausreichend bemessener Wendeplatz
flr ein dreiachsiges Mdllifahrzeug geplant. Eine weitere Wendemdglichkeit fiir Fahrzeuge ist
am Ende der Strae -C- vorgesehen. Auch dieser Wendeplatz ist flachensparend ausgelegt
zugunsten eines geringen Versiegelungsgrades. Die Einfriedigungen im Bereich dieses
Platzes miissen einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Wendefl4che aufweisen, um auch
hier einen Wendevorgang flir die Millfahrzeuge ausreichend zu ermdglichen.



6)

Flr die maximal méglichen 33 Wohneinheiten stehen im Plangebiet acht ausgewiesene
6ffentliche Parkplitze zur Verfligung. Weitere Méglichkeiten Autos zu parken sind wie bisher
auch praktiziert im StraBenraum der Schréderstrae gegeben.

Das Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Flachen kann, mit Ausnahme von Garagen,
auf dem gesamten Grundstiick als offene, iberdeckte Anlage oder auch als Carport erfolgen.
Garagenbauten sind nur innerhalb der Baufelder zulgssig.

Zwischen der Schréderstrale und der StralRe Roesoll beabsichtigt die Gemeinde langfristig
einen FuBweg (D) herzustellen, daher wird das Flurstiick 18/20 als 6ffentliche Verkehrsflache
mit begleitendem Griinstreifen ausgewiesen,

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

In der SchréderstraBe und Graf-Spee-Allee sind alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden. Fir den AnschluR der Neubaugrundstlicke in den
Teilgebieten 3 bis 5 kdnnen diese Leitungen bzw. Kanile fortgeflihrt werden, Bis zu den
jeweiligen Grundstlicken erfolgt dieses (iber Flichen bzw. gréRtenteils (iber Wohnwege, die
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten oder wie im Bereich des Teilgebietes 4, Baufeld 2, nur
mit einem Leitungsrecht belegt sind.

Die erforderliche Ldschwassermenge von mindestens 48m%h fiir eine Léschzeit von mehr als
2 Stunden kann aus dem Trinkwassernetz entnommen werden. Tréger der WaSserversorgung
sind die Gemeindewerke. Die Léschwasserentnahmestelle (Enthydrant) liegt am Ende der
Schréderstrale,

Rechzeitig vor Beginn von ErschlieBungs- und BaumaRnahmen soliten der zustandigen
Wasserbehdrde  Antrige oder Nachweise fir  Kanalisationsanlagen und - zur
Regenwasserableitung vorgelegt werden.



7)

GRUNORDNUNG

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut. Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
werden bereits im Ursprungsplan (B-Plan Nr. 25) gegeben. Bei den festgesetzen
Baumdglichkeiten handelt es sich rechtlich nicht um einen zusétzlichen Eingriff in Natur und
Landschaft. Die vorgenommenen Festsetzungen lassen einen geringeren Eingriff als vormals
zu. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde sind deshalb kein Griinordnungsplan
wie auch die Festsetzung von Ausgleichsfldchen bzw. -maBBnahmen nicht erforderlich.

Die Ausweisung der Baufenster, Riicksichtnahme auf die Topografie wie auch den Baum-
und Strauchbestand berlicksichtigen zudem die griinordnerischen Belange. Auch das MaR der
baulichen Nutzung ist insgesamt geringer als im urspriinglichen B-Plan Nr. 25. Ebenso wird,
wie bereits in dem vorherigen Kapitel beschrieben, durch dje Festsetzung der maximalen
Gebdudehshen das vorhandene Landschaftsbild berlicksichtigt.

Im Landschaftsplan der Gemeinde wird das Gebiet als Baugebiet dargestellt. Die Griinflache
im westlichen Hangbereich ist als Gehdlzbestand dargestellt und entspricht somit den
Festsetzungen des B-Planes. Entlang des Kolonnenweges wird ebenfalls der Erhalt der
vorhandenen dichten Baum- und Strauchbepflanzung festgesetzt.

Weitergehende griinordnerische Festsetzungen auf den privaten Grundstlcksflachen werden
nicht vorgenommen,

8) MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS
Soweit erforderlich werden Bodenordnende MaRnahmen privatrechtlich oder durch die
Gemeinde Heikendorf durchgefiihrt.

Aufgestellt: Oktober 1999

----------

- Der Blrgermeister -



