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1.0 Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 60 der Gemeinde Heikendorf im Teilbereich Moltenort
befindet sich in der Flur 1 der Gemarkung Moltenort und umfasst folgende Flurstiicke vollstindig
oder teilweise: 15/13 (teilw.), 18/3 bis 18/6, 20/1, 21/1, 22/2 bis 22/4, 24/2, 24/4, 24/5, 24/7, 26/10,
30/6, 32/5 bis 32/16, 34/3, 36/1, 36/2, 36/6 bis 36/12, 38/1, 39/1, 39/2, 43/1, 127/13, 127/14,
127/20, 127/21, 131/2, 131/3, 131/5 bis 7, 163/42 und 191/21.

Heikendorf ist Mitgliedsgemeinde und Verwaltungssitz des Amtes Schrevenborn, ca. 13 km
nordéstlich von Kiel entfernt und zwischen den Gemeinden Ménkeberg und Laboe, am Ostufer der
Kieler Forde gelegen.

Der Ort Heikendorf ist seit 1233 urkundlich nachgewiesen. Im weiteren Zeitverlauf wurden die
Ortsteile Schrevenborn (1290), Neuheikendorf (1479) und das ehemalige Fischerdorf Méltenort
(1613) besiedelt. Im Jahre 1913 wurden die Ortsteile Alt Heikendorf und Méltenort zur Gemeinde
Heikendorf vereinigt. 1928 wurde aus Heikendorf, Neu Heikendorf und dem aufgel6sten
Gutsbezirk Schrevenborn die Gemeinde in ihrer heutigen Form gebildet. Im Jahr 1967 erzielte
Heikendorf die staatliche Anerkennung als Seebad.

Ab dem 01. Januar 2007 erfolgte die Neubildung des Amtes Schrevenborn mit der bis dahin
amtsfreien Gemeinde Heikendorf als Verwaltungssitz und den Nachbargemeinden Schonkirchen
und Monkeberg. Die einzelnen Gemeinden waren bereits historisch durch ihre rdfumliche Ndhe und
durch dhnliche Strukturen mit einer starken Verflechtung zu Kiel eng miteinander verkniipft.

Die Kreisstadt Plon, die fiir die Versorgung nebengeordnete Funktionen hat, liegt ca. 30 km von
Heikendorf entfernt.

2.0 Ubergeordnete Planungen

Das Amt Schrevenborn hat insgesamt 18.272 Einwohner. Die Gemeinde Heikendorf hat 8.169
Einwohner (Stand der Daten jeweils 31.03.2013, Quelle: Statistikamt Nord) und bildet die
bevslkerungsreichste Gemeinde innerhalb des Amtes. Dariiber hinaus weist Heikendorf,
insbesondere seit 1994, einen stetigen Einwohnerzuwachs auf. Dieser Einwohnerzuwachs
begriindet sich vor allem aus Zuziigen aus dem Verdichtungsraum des Oberzentrums Kiel, hier vor
allem auch aus der Stadt Kiel. Heikendorf ist dabei nicht nur ein attraktiver Wohnstandort fiir die
Generation 55plus, sondern dem hier vorhandenen breit gefiicherten Schulangebot, auch fiir junge
Familien.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB haben die Gemeinden ihre Bauleitpline an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Diese Ziele ergeben sich fir die Gemeinde Heikendorf aus dem
Landesentwicklungsplan fiir das Land Schleswig-Holstein und dem Regionalplan fiir den
Planungsraum, in dem die Gemeinde liegt.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) wurde am 06. Juli 2010 von der
Landesregierung beschlossen und ist mit Bekanntmachung des Innenministeriums vom 13. Juli
2010 (Amtsblatt Schleswig-Holstein 2010, S. 719) am 04. Oktober 2010 in Kraft getreten
(Amtsblatt fiir Schleswig-Holstein, Ausgabe Nr. 40). Fiir die Planungen der Gemeinde sind der
aktuelle LEP sowie der Regionalplan fiir den Planungsraum III (in der Fassung der Fortschreibung
von 2000) maBgeblich. Diese beschreiben die tibergeordneten raumordnerischen Belange.

Regionalplanerisch betrachtet, gehort Heikendorf innerhalb des Kreises Plon zu dem Planungsraum
IIT Schleswig-Holstein Mitte. Sowohl im Regionalplan, als auch in dem seit dem 04.10.2010
rechtskriftigen Landesentwicklungsplan fiir Schleswig-Holstein ist Heikendorf als Stadtrandkern I.
Ordnung mit einem Versorgungsbereich von ca. 20.000 Personen deklariert. Des Weiteren ist die
Gemeinde innerhalb ihrer Umgebung an der Kieler Férde im LEP als "Schwerpunktraum fiir
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Tourismus und Erholung" (vgl. Text zum LEP, Kap. 3.7.1) ausgewiesen, welcher das Ziel einer
touristisch-wirtschaftlichen und marktgerechten, positiven Entwicklung sowie die Sicherung von
vorhandenen Einrichtungen und Angeboten beinhaltet. Dies betrachtend wird die Relevanz eines
attraktiven Ortsteils direkt an der Forde gelegen innerhalb der Gemeinde deutlich, wofiir der
Bebauungsplan Nr. 60 die planungsrechtliche Grundlage schaffen soll (siehe Kapitel 3.0 Anlass und
Ziel der Planung).

Im Text zum Regionalplan unter Kapitel 6.1 ist als Ziel fiir Stadtrandkerne formuliert, dass diese
"Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung" darstellen sollen und dieser Zielsetzung "durch eine der
zukiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs- Gemeinbedarfs- und
gewerblichen Baufldchen (...) gerecht werden" sollen. Geméfl den regionalplanerischen Vorgaben
soll die Gemeinde Heikendorf somit als Wohnstandort mit Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
weiterentwickelt werden.

Als Siedlungsschwerpunkt auf der Siedlungsachse Kiel-Laboe (vgl. Regionalplan, Kap. 6.3) ist es
fir Heikendorf mafigebend, die Einwohnerzahlen "durch verstirkte Wohnbaulandausweisung zu
erhdhen". Diese regionalplanerische Zielsetzung geht einher mit der MaBgabe Heikendorf als
Wohnstandort (vgl. Kap. 6.5.1) weiterzuentwickeln und weist Konformitét hinsichtlich der
Gebietsfestsetzung im B-Plan Heikendorf Nr. 60 als WR- und WA-Gebiet (sieche Kapitel 4.0
Planungskonzeption) auf.

Nach § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sind Bebauungspline aus dem
Flichennutzungsplan zu entwickeln. Im Flichennutzungsplan ist der Bereich des B-Plans Nr. 60 im
Teilbereich Mboltenort bereits als Wohnbaufldche dargestellt, so dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes mit den Darstellungen im Flichennutzungsplan tibereinstimmen.

3.0 Anlass und Ziel der Planung

Heikendorf gehort zum Kreis Plon und war bis zum 31.12.2006 amtsfreie Gemeinde. Seit dem
01.01.2007 bildet die Gemeinde Heikendorf zusammen mit den frither ebenfalls amtsfreien
Nachbargemeinden Ménkeberg und Schénkirchen das Amt Schrevenborn, mit Verwaltungssitz in
der Heikendorf Ortsmitte. Durch seine funktionale Bedeutsamkeit, neben Verwaltungssitz auch
anerkanntes Seeheilbad zu sein, alle Arten allgemein bildender Schulen aufzuweisen und als
Tourismusort und Stadtrandkern I. Ordnung sowohl fiir dauerhafte als auch fiir temporére
(saisonale) Bevélkerung einen gefragten Zielort darzustellen, nimmt Heikendorf einen relevanten
Stellenwert als Gemeinde am Ostufer der Kieler Férde ein.

Durch die landschaftlich attraktive Lage und den hohen Freizeitwert (Yachthafen, Golfplatz, breites
Reit- und Wanderwegenetz) wird Heikendorfs - und hier insbesondere des an der Forde gelegenen
Teilbereiches Moltenort - Wohn- und Umweltqualitit gekennzeichnet. Aufgrund der Néhe zur
Landeshauptstadt Kiel als wirtschaftlichem und kulturellem Zentrum einerseits und der Lage in
einer ldndlich-naturbelassenen Region mit Nidhe zum Wasser andererseits, wird die Gemeinde
Heikendorf sowohl von seinen Einwohnern, als auch von den zahlreichen Touristen und Besuchern
als reizvoller Ort wahrgenommen, den es in seiner Attraktivitit zu erhalten und weiterzuentwickeln
gilt.

Der Teilbereich Moltenort soll insbesondere fiir die hiesigen Einwohner und Touristen ein
attraktives, ufernahes Wohngebiet darstellen und aktuellen Bediirfnissen der Einwohner und der
Besucher in Bezug auf Verweilatmosphire gerecht werden. Die Gemeinde Heikendorf stellt sich
diesen Anforderungen, indem sie flir diesen Bereich mit stddtebaulichen Vorgaben eine dem
Ortscharakter entsprechende Entwicklung des Gebietes unter Wiirdigung des vorhandenen
baulichen und naturrfumlichen Bestandes verfolgt. Zur Verwirklichung dieser Zielsetzung wurde
am 24.02.2010 von der Gemeindevertretung der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 60
gefasst. Im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der eigenen
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ortlichen Identitéit (hier insbesondere dem vorhandenen baulichen Bestand), ist es das Ziel durch
diese verbindliche Bauleitplanung cine strukturelle Neuordnung und eine hohe Aufenthaltsqualitét
fiir den Heikendorfer Teilbereich Moltenort zu schaffen und hierbei insbesondere Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung zu treffen.

Das 1,06 ha groBe Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 60 in Moltenort befindet sich im Bereich des
inzwischen nicht mehr rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 25, der in den 1970er Jahren
aufgestellt wurde.

In einem Teilbereich des heutigen StraBenzuges Kniill erfolgte die 1. Anderung des B-Plans Nr. 25,
wo seinerzeit auf der Rechtsgrundlage des § 33 BauGB Bauantrige genehmigt wurden und die neue
StraBe Kniill als schleifenformige Fortfithrung der Fritz-Lau-Strafle mit kleiner nach Westen
filhrenden StichstraBe festgesetzt wurde. Die Satzung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 25 wurde
nicht rechtswirksam, so dass auch diese Planung keine Rechtskraft entfaltet und Bauvorhaben dort
nach § 34 BauGB als Bauten in cinem im Zusammenhang bebauten Ortsteil genehmigt wiirden. So
zuletzt bei der Genehmigung des Neubauvorhabens Kniill 5.

Insbesondere durch die Nihe der Uferkante zur Kieler Forde gibt es bauliche Anfragen nach
hoheren Gebduden, um die "Schone-Ausblick-Wertigkeit" dieser ufernahen Grundstiicke zu nutzen.
Diese Diskussion im Hinblick auf Geb#udehthen sowie die vorhandene und zunehmende
Nachfrage nach schrittweise hoheren Gebduden war fiir die Gemeinde der Anlass, in diesem
Bereich den Bebauungsplan Nr. 60 aufzustellen und dieses mit dem Erlass einer Satzung zur
Verinderungssperre zu kombinieren, um so im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vor allem
auch das MaB der zugelassenen baulichen Nutzung und hier auch differenzierte Hohenfestsetzungen
zu erdrtern und festzusetzen. Hierbei sind auch die Belange der Wiirdigung der offentlichen
Uferpromenade mit kleinem Strandabschnitt, auch im Sinne der Férderung der Tourismusfunktion
der Gemeinde zu betrachten sowie der Umgebungsschutz des im Denkmalbuch eingetragenen
Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung geméB § 5 DSchG, hier dem U-Boot-Ehrenmal.

Die gestaltete Freifliche des Ehrenmals reicht bis direkt an die Grenze des B-Plans Nr. 60. Dieses
dokumentiert sich durch den von Siuleneichen gesiumten FuBweg, der aus der Uferpromenade An
der Schanze auf der Riickseite des Ehrenmals verlauft mit der Fortfiihrung in Richtung Uferweg im
Norden. Aus diesem FuBweg fiihrt direkt nordlich des Plangebietes auf dem Flurstiick 18/13 ein
Gehweg zur Verkehrsfliche vom Kniill.

4.0 Planungskonzeption

Das Plangebiet hat eine Fliche von 1,06 ha. Durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser wurden zu
Planungsbeginn an simtlichen Gebéuden, sowohl an der jeweiligen Traufe als auch am First (bzw.
Oberkante Flachdach) und auf den angrenzenden Verkehrsflachen, die real vorhandenen Hohen im
NHN-Hohensystem (friiher NN) aufgemessen und dargestellt.

Das Baugebiet zwischen An der Schanze und Kniill sowie dem in Nord-Stid-Richtung verlaufenden
Teil vom Kniill wird gemdB § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als reines Wohngebiet
festgesetzt. Die sonst nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden auch
als Ausnahme ausgeschlossen. Nur fiir das Flurstiick 43/1 des Teilgebictes 1 (Fritz-Lau-StraBe 1) ist
es weiterhin als Ausnahme zulissig, dort kleinere Betriecbe des Beherbergungsgewerbes zu
errichten. Diese zulidssige Ausnahme begrundet sich in der Lage des Grundstiickes an der Ecke der
Uferpromenade und der Fritz-Lau-Strafe, die ein guter Standort fiir einen kleinen in die Ortlichkeit
eingefiigten Beherbergungsbetrieb sein kann,

Das zwischen Kniill im Westen und der Fritz-Lau-StraBe im Osten befindliche Teilgebiet 5 wird
gemi § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei die sonst nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
- 5 BauNVO als Ausnahme zulissigen Nutzungen (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
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Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) auch als Ausnahmen nicht zugelassen
werden.

Zum Schutz der auf dem Flurstiick 127/21 vorhandenen Eiche (welche gepflanzt wurde in
Erinnerung an die deutsch-dénischen Konflikte im Zusammenhang mit den Kmpfen fiir die Einheit
von Holstein und Schleswig) und der Griinfliche wird auf dem Rest dieser "StraBenausbuchtung"
eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt.

Am nérdlichen Ende der Verkehrsflache "An der Schanze" werden die Flurstiicke 39/1, 39/2 und
37/9, die zu dem vom Kniill Nr. 3 und 4 kommenden Baugrundstiick gehoren — anders als im
Entwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 25 und im Gegensatz zu einem vorhergehenden Entwurf
des B-Plans Nr. 60 (Stand Mérz 2013) — dem reinen Wohngebiet des Teilgebietes 2 zugeordnet.
Aufgrund der Nshe zur Uferpromenade und der Parkanlage des denkmalgeschiitzten U-
Bootchrenmals hilt die Gemeinde das Heranriicken neuer Gebiude oder anderer baulicher
Nebenanlagen an die Umgebung in diesem Bereich nicht fiir sinnvoll und setzt daher in diesem
Bereich fest, dass diese Flichen von Bebauung freizuhalten sind. Der Bau von Stellplétzen,
Garagen und baulichen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist daher hier nicht zuldssig.
Ausgenommen davon sind gartenbezogene befestigte Flidchen wie Wege oder Aufenthaltsplitze und
Garten- bzw. Geriteschuppen und Gartenpavillons, wenn die Grundfléche der einzelnen Anlage
nicht groBer als 10 qm ist und die Summe aller Anlagen innerhalb der umgrenzten Fldche nicht
groBer als 25 qm ist.

Im Sinne des Umgebungsschutzes zum denkmalgeschiitzten Bereich und aufgrund der
Zweckbestimmung der offentlichen Verkehrsfliche ,,An der Schanze* als FuBgingerbereich
erachtet die Gemeinde es auch als erforderlich, in diesem Bereich der westlich angrenzenden
ffentlichen Verkehrsfliche ,,An der Schanze® ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festzusetzen. Die
aktuelle Nutzung als Teil des Hausgartens der 6stlich angrenzenden Wohngebiude wird durch diese
Festsetzung nicht beeintréchtigt. Fiir den Fall, dass aus Griinden des Schutzes vor
Ostsechochwasser zu einem spiteren Zeitpunkt an der Grenze zwischen dffentlicher Verkehrsfldche
und dem Gartenteil des WR-Gebictes eine Hochwasserschutzmauer errichtet werden wiirde, wird
im Teil B ebenfalls die Ausnahme getroffen, dass der Bau einer solchen Hochwasserschutzmauer
auch in diesem sonst von Bebauung freizuhaltendem Bereich zuldssig ist.

Das gesamte Plangebiet ist in insgesamt 5 Teilgebiete eingeteilt, von denen vier WR-Gebiete und
das Teilgebiet 5 als WA-Gebiet festgesetzt werden.

In den Teilgebieten 1 und 2 wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,35, bei der Zuléssigkeit von 2
Vollgeschossen, festgesetzt. In den Teilgebieten 3 bis 5 werden eine GRZ von 0,4 und 2
Vollgeschosse zugelassen. Lediglich im Teilgebiet 3 wird fiir den kleinen Vorbau am Haus Fritz-
Lau-StraBe 5 die Zuléssigkeit von nur einem Vollgeschoss festgesetzt, da sich dieser Vorbau zum
groBten Teil unter der Krone des angrenzenden Baumes befindet und eine hhere Bebauung den
Bestand des zu schiitzenden Baumes geféhrden wiirde.

Weiterhin wird im gesamten Plangebiet nur der Bau von Einzel- und Doppelhéusern zugelassen und
die maximale Anzahl von Wohnungen in allen Teilgebieten des Plangebietes auf 4 Wohneinheiten
pro Einzelhaus bzw. maximal 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushilfte beschréinkt. Das Gebdude
,An der Schanze 1* auf dem Flurstiick 163/42 ist nur tiber die Gehwegfliche ,,An der Schanze®
erschlossen und eine Erreichbarkeit per Kraftfahrzeug ist nur iiber Sonderregelungen mit der
Zulassigkeit einer Kfz-Befahrbarkeit fiir diese Anlieger tiber die FuBgingerpromenade moglich.

Die Festsetzung der GRZ von 0,35 und 0,4 ist erforderlich, da im vorhandenen Bestand bei
mehreren Baugrundstiicken diese GRZ bereits beinahe erreicht ist. Darliber hinaus gibt es
zahlreiche Nebenanlagen von Terrassen bis zu Carports, so dass die nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zulissige Uberschreitung der GRZ um 50 v.H. durch die in Satz 1 beschriebenen
Nebenanlagen nicht eingeschrénkt wird.
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Anhand des Vermesserplanes wurde im Rahmen dieser B-Planaufstellung die jeweils vorhandene
GRZ im Bestand tberpriift. Weiterhin wurde die Entwicklungsméglichkeit fiir jedes Grundstiick
gepriift, die bei voller Ausnutzung der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster moglich wire. So
wurde nachverfolgt, ob es sinnvoll wire, in einigen Bereichen die im bisherigen Entwurf
vorgeschlagene GRZ von 0,4 auf 0,35 oder 0,3 zu reduzieren, ohne dort bauliche Entwicklungen
gegeniiber dem Bestand zu verhindern. Die Gemeinde hat sich im Rahmen dieser Uberpriifung
bestandsorientiert dafiir entschieden, in den Teilgebieten 1 und 2 die in den ersten Planentwiirfen
auch dort vorgeschlagene GRZ von 0,4 auf 0,35 zu reduzieren.

Tab. 1 GRZ im Plangebiet (Gegeniiberstellung Planung und Bestand)

Grund- Gebiiude/ | Baufenster/ | GRZ GRZ Bau-

Flurstiicksnummer stiicksgriofie - | Bestand - | Planung Bestand | fenster Teilgebiet
43/1 654,8 152,4 2734 0,23 0,42 1
163/42 466,4 146,0 197,7 0,31 0,42 1
36/2 703,7 129,9 289,1 0,18 0,41 1
36/6, 36/9, 37/9, 39/1 802,9 180,9 392,0 0,23 0,49 2
36/12, 32/12,39/2 721,1 161,5 273,5 0,22 0,38 2
36/1, 18/4, 131/5,32/13 365,1 111,8 150,0 0,31 0,41 2
34/3 589,8 150,4 213,7 0,26 0,36 3
32/11, 36/7 416,2 89,2 186,7 0,21 0,45 3
32/10, 36/8, 36/11 292,6 86,5 161,7 0,30 0,55 3
32/9 359,3 85,5 140,1 0,24 0,39 3
32/14,131/6, 18/5 367,5 84,9 133,2 0,23 0,36 4
32/15, 131/7, 18/6 271,9 84,9 160,8 0,31 0,59 4
32/7,22/4, 32/6 219,6 59,5 107,0 0,27 0,49 5
32/5,21/1,191/21, 127/14 358,0 115,0 203,1 0,32 0,57 5
24/2,131/2, 24/7 510,1 90,6 202,0 0,18 0,40 5
20/1, 24/4, 24/5, 131/3, 18/3 439,1 138,1 1914 0,31 0,44 5
Gesamtwert 7.538,1 1.867,1 3.275,0 0,25 0,43

Anhand der Tabelle 1 wird deutlich, dass bereits sechs der insgesamt 16 Baugrundstiicke im
Plangebict eine Bestands-GRZ von 0,3 oder driiber aufweisen. Diese GRZ-Ermittlung stellt nur die
GRZ durch bauliche Hauptanlagen (ohne die dazugehdrigen Wohnterrassenflédchen) dar. Die real
vorhandene Uberbauung einschlieBlich diverser Nebenanlagen von Garagen tiber Geriteschuppen,
Stellplitzen, Terrassen und befestigten Wegen, wurde im Detail nicht ermittelt. Weiterhin ist
anzumerken, dass die gebaute Realitit teilweise auch etwas anders aussieht, als die
Katasterdarstellung. Die genauen Werte hdtten nur durch die aufwindige und kostenintensive
aktuelle Neuvermessung erstellt werden kénnen. Daher ist diese GRZ-Ermittlung als eine grob
orientierte Bewertung anzusehen. Bei der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssigen
Uberschreitung der GRZ um 50 v.H. durch die dort in Satz 1 genannten Nebenanlagen, darf bei
einer GRZ von 0,4 die ,,Uberschreitungs-GRZ* maximal 0,6 betragen, d.h. es diirfen maximal 60
v.H. des Grundstiickes versicgelt sein. Auch bei grober Uberpriifung vor Ort ldsst sich feststellen,
dass bei zahlreichen Grundstiicken dieser Versiegelungsgrad bereits erreicht oder sogar
{iberschritten ist, selbst wenn mit dem Hauptgebiude die GRZ zB. nur 0,31 ergibt. Wére die GRZ
auf 0,3 festgesetzt, so diirften nur 45% der Grundstiicksfliche versiegelt sein - ein
Versiegelungsgrad, der bei mehr als der Hilfte der 16 betroffenen Grundstiicke bereits iiberschritten
ist. Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan keine bauliche Riickentwicklung erfolgen, sondern
neben der Bestandssicherung auch im geringen Umfang eine bauliche Entwicklung ermdglicht
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werden soll, hat sich die Gemeinde nach intensiver Erorterung entschieden, die GRZ-Festsetzung in
den Teilgebieten 3 bis 5 bei 0,4 zu belassen. Aufgrund der geringen Bestands-GRZ in den
Teilgebieten 1 und 2 (Durchschnitts-GRZ im Bestand im Teilgebiet 1: 0,24 und im Teilgebiet 2:
0,25) hat sich die Gemeinde im Sinne des Bestandsschutzes und der Erméglichung einer fiir den
Ortsteil moderaten baulichen Entwicklung entschieden, hier eine GRZ von 0,35 festzusetzen. Mit
der Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen um 50 v.H. diirften somit insgesamt 52,5% der
jeweiligen Grundstiicksfliche versiegelt werden.

Wesentliche Unterschiede in den verschiedenen Teilgebieten sind die Festsetzungen der jeweils
maximal zuldssigen Gebdudehohe. Die Gebdudehshenfestsetzungen miissen zum einen die
vorhandenen Gebdudehshen beriicksichtigen, kleinere zusitzliche Spielrdume zulassen und auch
eine gleichwertige Behandlung der unterschiedlichen potentiellen Bauherren beriicksichtigen. Es
wird der planerische Grundsatz verfolgt, dass zum Ufer gelegen eine niedrigere Hohenfestsetzung
gewihlt wird, die sich erhéht bis zu den mit 12,81 m NHN Firsththen hochsten Gebduden an der
Fritz-Lau-Strafe 7/Kniill 1.

Die im NHN-Hohensystem aufgemessenen Hohen zeigen, dass der niedrigste Punkt auf der
Verkehrsfliche An der Schanze mit 2,17 m NHN und der hiéchste Punkt bei 3,00 m NHN in der
Fritz-Lau-Strafle liegt. Einige Grundstiicksgartenflichen liegen dann noch bis zu 0,5 bzw. 0,8 m
iiber dem Niveau der Verkehrsfliche, so dass die Baugrundstiicke sich dort auf einem Niveau
befinden, welches im Falle von Hochwasser sicherer ist als das Niveau der Verkehrsfldchen.

An der Schanze gelegen, hat das hochste vorhandene Gebédude mit 9,57 m NHN dann eine reale
Gebiudehohe von ca. 7,30 m iiber Verkehrsflichenniveau und ca. 7,0 m iiber Gartenniveau. Das
hochste Gebdude an der Fritz-Lau-Strafle 7 mit 12,81 m NHN hat dann eine reale Héhe von 9,81 m
tiber der Verkehrsflache.

Fiir die an der westlichen und nordwestlichen Auflenkante gelegenen Teilgebiete 1 und 2 wird eine
maximale Gebidudehshe von 12,0 m NHN festgesetzt. Fiir die Teilgebiete 3 und 4, beidseitig vom
Kniill erfolgt die Festsetzung einer maximalen Héhe von 13,00 m NHN (nur 19 c¢m iiber dem real
vorhandenen héchsten First mit 12,81 m NHN).

Da im Teilgebiet 5 die vorhandenen Gebiude wieder etwas niedriger sind und das hochste dort
vorhandene Gebiude eine Firsthéhe von 10,75 m NHN aufweist, wird dort eine maximale Firsthéhe
von 12,0 m NHN festgesetzt.

Zum vorsorglichen Schutz vor dem Kiistenhochwasser (siche auch Kapitel 4.4.5), werden im Teil B
die Mindesthshen des Erdgeschossrohfullbodens bei Wohnnutzungen auf 3,50 m NHN festgesetzt,
bei Rdumen mit gewerblicher Nutzung auf 3,00 m NHN. Die Nutzung von Réumen zum Wohnen
mit einer FuBbodenhshe unter 3,50 m NHN wird nicht zugelassen. Als Ausnahme sind nur die
Wohnnutzungen in bereits vorhandenen, niedriger gelegenen Gebduden zuldssig. Bei einigen
Wohnhiusern im Bestand (z.B. Kniill 3 und, Fritz-Lau-Strale 1) sind die dort bestehenden EG-
FuBbodenhdhen bereits unter 3,00 m NHN, so dass dort im Falle von Neubauten die zukiinftige EG-
FuBbodenhthe hoher liegen muss. In diesem Zusammenhang soll es dann auch zuldssig sein, die
zum Wohngebiude dazugehorige angrenzende Freifldche, z.B. fiir die Anlage einer Wohnterrasse,
zu erhdhen.,

Damit neue Gebiude nicht iiber bestehende Gebiude ,,hinauswachsen®, wird als maximal zuldssige
RohfuBbodenhshe im Teil B eine Hohe von 4,00 m NHN festgesetzt.

In einem Bereich mit kleinen Grundstiicken, wie im vorliegenden Plangebiet, kénnen sich selbst
kleinteilige Veridnderungen der vorhandenen Topografie auf die vorhandene Nutzungsstruktur
auswirken und ggf. sogar zu Nachbarschaftskonflikten fithren. Um dieses zu vermeiden, hat sich die
Gemeinde auf Anregung des Landkreises entschieden, eine Festsetzung zur Zuldssigkeit von
Abgrabungen und Aufschiittungen im Plangebiet zu treffen. Um die gewachsene Geléndehohe
beizubehalten, wird daher im Teil B eine Festsetzung zur Unzuldssigkeit von Abgrabungen und
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Aufschiittungen im Plangebiet getroffen, mit der Ausnahme, Aufschiittungen fir direkt an die
Wohnung der Hauptanlage anschlieBende Terrasse mit einer Fliche von jeweils 20 qm , bis zu einer
Hohe des ErdgeschossfertigfuBbodens zu erlauben. Des Weiteren wird es als Ausnahme zugelassen,
im Bereich der jeweiligen Hauseingéinge im Erdgeschoss eine barrierefreie Rampe mit maximal 6%
Steigung zu errichten, um so alten- und behindertengerechte Eingénge zu ermdglichen.

Weiterhin werden im Teil B gestalterische Festsetzungen zu Dachformen, -neigungen, -material,
und -farbe sowie zu AuBenwandmaterialien getroffen. Im Bestand sind im Plangebiet iiberwiegend
Gebiude mit Sattelddchern unterschiedlicher Neigung vorhanden. In den Teilgebieten 3 und 4
(Fritz-Lau-StraBe 7, Kniill 1, 2, 6, 7) sind die Décher z.B. so ausgebildet, dass sich innerhalb der
Dicher zwei Dachgeschossebenen befinden. Im Teilgebiet 2 ist dagegen ein flach geneigtes Dach
vorhanden, was in dieser Form keine Ausbaufihigkeit besitzt und im nordlichen Teil des
Teilgebietes 1 ist ein Flachdach vorhanden.

In Konsequenz von Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren in Bezug auf festzusetzende
gestalterische Grundziige im Teilbereich Moltenort, hat sich die Gemeinde entschieden, die
Dachneigung einheitlich auf mindestens 30° und die Dachform als symmetrisches Dach
festzusetzen. Damit besteht auch nicht mehr die Gefahr, dass die maximale Gebdudehthe mit einer
Flachdachgestaltung zum Bau von fiir Moltenort zu massiven Baukdrpern ausgenutzt werden
konnte. Das bestehende Flachdachgebdude (eingeschossig mit Staffelgeschoss) im Teilgebiet 1 hat
weiterhin Bestandsschutz. Flachdicher konnen als Dachform weiterhin beim Bau von Carport- und
Garagen genutzt werden. Hier wird unter II.1. festgesetzt, dass diese Décher dann als Griinddcher
herzustellen sind.

Weiterhin werden im Teil B Festsetzungen zum Material (Dachziegel oder Betonstein) und zu
Farben festgesetzt (rot bis braun, anthrazit, sowie als Mischform dieser Farbt6ne).

Im Hinblick auf die AuBenmaterialien der Hauptgebéiude werden im Teil B Festsetzungen
getroffen, dass AuBenmauerwerk und Putzfassade, jeweils auch mit einem Anteil von maximal 30%
Holz an der AuBenfassade zulidssig sind. Bei den AuBenfassaden werden ortsuntypisch reine
Holzh#user ausgeschlossen.

Im Plangebiet werden an insgesamt 5 Standorten mit groBeren und gebietsprégenden Laubbdumen
Festsetzungen zum Erhalt dieser Baume getroffen. Drei dieser Bdume befinden sich in 6ffentlichen
Verkehrs- oder Griinflichen und zwei Standorte auf Privatgrundstiicken in WR-Gebieten.
Beziiglich der zu erhaltenden Bdume wird vom Landkreis in seiner Stellungnahme vom 06.07.2012
auf das einzuhaltende Lichtraumprofil in dem jeweils betroffenen StraBenraum hingewiesen. Das
Lichtraumprofil definiert den Raum, der freigehalten werden muss, um den Verkehr weiterhin zu
ermdglichen und bezieht sich im vorliegenden Fall auf die drei zu erhaltenden Béume an den
offentlichen Verkehrsflichen der StraBen Knilll und Fritz-Lau-Strafle. So ist liber einem
FuBgingerweg ein Raum von mindestens 2,50 m Hohe und iiber einer StraBe fiir den Autoverkehr
von mindestens 4,50 m freizuhalten. Es wird von der Gemeinde darauf hingewiesen, dass sich
durch den Bebauungsplan weder die zu erhaltenden Biume noch die Verkehrsflichen gegeniiber
dem Bestand verindern, so dass die Einhaltung eines Lichtraumprofils im Plangebiet wie zuvor
gewihrleistet ist.

4.1 Mal der baulichen Nutzung, Baugrenzen
Das MaB der baulichen Nutzung wird in allen Teilgebieten durch die Festsetzung von

Grundflichenzahlen (GRZ, § 19 BauNVO), die Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO) und
die Festsetzung von maximal zuléssigen Vollgeschossen (§ 20 BauNVO) bestimmt.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:
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Tab. 2 Art und Mafl der baulichen Nutzung

Teilgebiet Art der baulichen Nutzung MaS der baulichen Nutzung

Nr. GRZ Geschossig- | max, Hohe der baulichen
keit Anlagen
1 Reines Wohngebiet 0,35 1T 12,0 m 4. NHN
2 Reines Wohngebiet 0,35 1T 12,0 m i, NHN
3 Reines Wohngebiet 0,4 1II 13,0 m 4. NHN
4 Reines Wohngebiet 0,4 I 13,0 m 6. NHN
5 Allgemeines Wohngebiet 0,4 II 12,0 m 4. NHN

Damit im Fall einer Neubebauung oder erginzenden Bebauung nicht zu lange bzw. breite
Neubauten entstechen und die fiir diese Ortlichkeit auch typische Durchblicksituationen von
riickwiirtigen Grundstiicken in Richtung Férde erhalten bleiben, werden am Geb#udebestand
orientiert, durch die Baugrenzen eher kleinteilige und differenzierte Baufenster festgesetzt. Diese
Baugrenzfestsetzungen ermdglichen auch weiterhin An- und Ausbauten an vorhandenen Gebduden
oder alternativ auch sinnvolle Neubauten, die sich dann aber in die vorhandenen
Gebiudeproportionen einfiigen. Nach dem Abschluss der Verfahren geméB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB hatte sich die Gemeinde entschieden, noch verstirkt auf die von Gemeinde und
Anwohnern gewiinschte bestehende Kleinteiligkeit des Plangebietes einzugehen, indem im Rahmen
der Entwurfsiiberarbeitung das vorherige Baufenster, welches zuvor durch nur eine Baugrenze die
Grundstiicke Fritz-Lau-Strae 9, 11 und 13 umfasste, nunmehr in drei Kkleinere
grundstiicksbezogene durch Baugrenzen festgesetzte Baufenster geteilt wurde. Somit wird der Bau
eines fiir den Teilbereich Méltenort zu massiven Baukérpers auch an dieser Stelle des Teilgebietes
5 zukiinftig verhindert. Auch in den anderen Teilgebieten wurde die Ausformung der Baufenster
nochmals tiberpriift und in einigen Bereichen - am Bestand orientiert - reduziert. So beispielsweise
am Kniill 3, wo ein bestehender iiberdachter Sitzplatz in das dortige Baufenster einbezogen wird,
oder an der Fritz-Lau-Strafie 15.

'Die Baugrenzen haben hdufig einen geringeren Abstand zur (heute vorhandenen)
Grundstiicksgrenze als nach Landesbauordnung (LBauO) als Mindestabstand festgesetzt ist. Dieses
bietet die Moglichkeit, dass — im Falle einer nachbarschaftlichen Zustimmung — ein Teil der
Abstandfliche auf das Nachbargrundstiick fillt und dort auch grundbuchlich gesichert wird, so dass
eine dichter heranriickende Bebauung moglich wird.

Ohne eine solche nachbarschaftliche Zustimmung kann die Baugrenze nicht voll ausgenutzt
werden, da in dem Fall der nach LBauO einzuhaltenden Grenzabstand auf eigenem Grundstiick zu
beriicksichtigen ist.

4.2 Verkehrserschlieflung

Das StraBennetz im Umkreis von Moltenort ist ausreichend ausgebaut. Insbesondere die
BundesstraBe B 502 stellt eine wichtige Verbindung von und nach Kiel dar. Abgesehen von der
Erreichbarkeit dieses Teilbereiches mit dem PKW, besteht auch die Moglichkeit mit dem OPNV
nach Moltenort zu gelangen. Zusitzlich zu den Busverbindungen gibt es eine Fahranlegestelle, von
welcher mit dem Férdedampfer von Méltenort in der Sommerzeit der Kieler Bahnhof und Kieler
Westufergemeinden erreicht werden konnen. Die Anbindung Méltenorts an das schienengebundene
Nahverkehrsnetz ist nicht gegeben.

Die interne Erreichbarkeit Méltenorts innerhalb der Gemeinde und Umland wird aber auch durch
einen in den vergangenen Jahren stindig ausgebauten Radweg ermdglicht. Der Radweg ist Teil des
Ostkiistenradwegs des Fordewanderweges.
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Die ErschlieBungsfunktion im Plangebiet wird durch die offentlichen Verkehrsflichen Fritz-Lau-
Strale und Kniill sichergestellt. Um im Bereich des vorhandenen Trafogebdudes im siidlichen
Bereich des Flurstiicks 36/2 in der platzartigen Aufweitung der StraBe an die Verkehrsflidche
anzuschlieBen, wird von der Fritz-Lau-Strae kommend ein Stichweg bis zum Trafogebiude als
Offentliche Verkehrsfliche festgesetzt.

Das Flurstiick 38/1 stellt einen Teil der Uferpromenade dar und wird somit als 6ffentliche
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, hier als Geh- und Radweg, festgesetzt. Die
vorhandene Uferpromenade ragt dabei auf der Westseite in das Flurstiick 125/45, welches mit dem
Strandbereich an die Kieler Forde grenzt.

Im Zusammenhang mit der Bebauung des Grundstiickes An der Schanze 1 wurde im Jahre 1971 ein
offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Gemeinde und den Grundeigentiimern (und Bauherren)
der Liegenschaften An der Schanze 1 und Fritz-Lau-Strale 3 abgeschlossen. Dieses war
erforderlich, weil die Gemeinde beabsichtigte den ffentlichen Uferweg vor An der Schanze 1 fiir
den Kfz-Verkehr zu sperren und nur noch als Fuligingerweg auszuweisen. GemiB § 2 (1) des
Vertrages vom 30.03.1971 erhalten die Anlieger An der Schanze 1 und Fritz-Lau-Strafle 3 einen
befahrbaren Zugang tiber den Fritz-Lau-Platz. Diese Flichen — bis nordlich seitlich des Trafos —
sind im aktuellen B-Planentwurf in Konsequenz dieses Vertrages nunmehr als offentliche
Verkehrsfliache festgesetzt.

In § 2 (3) des Vertrages war weiter geregelt, dass vom Fritz-Lau-Platz iiber kleine Randflachen der
Flurstiicke 43/1 und 36/2 (Fritz-Lau-Straie 3) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
jetzigen Flurstiicks 163/42 (An der Schanze 1) im Grundbuch eingetragen werden soll. Diese
Rechte wurden offenbar nicht vollstdndig realisiert, da nur ein Leitungsrecht vom Eigentiimer des
Flurstiickes 36/2 eingerdumt wurde. Weiterhin war vertraglich geregelt, dass bis zur Realisierung
dieser Zufahrt auf das Grundstiick An der Schanze 1 (iiber eine Ecke der Grundstiicke Fritz-Lau-
Strae 1 und 3) auf der gemeindeeigenen Fliche nordlich des Trafos {ibergangsweise ein Kfz-
Einstellplatz fiir den Grundeigentiimer An der Schanze 1 geschaffen wird. Wie aus der Ortlichkeit
zu sehen ist, besteht diese ,,Ubergangslésung® auch noch 42 Jahre nach Vertragsabschluss, da die
vertraglichen Vereinbarungen von 1971 nicht vollstindig umgesetzt wurden.

Die Gemeinde akzeptiert, dass die 1971 vertraglich vereinbarte ErschlieBung des Grundstiickes An
der Schanze 1 tiber den Fritz-Lau-Platz und 2 weitere private Grundstiicke aktuell nicht umgesetzt
werden kann. Da die 6ffentliche Verkehrsfldche, trotz der Beschrinkung auf FuBgidngerverkehr, die
Kriterien einer beschrinkten 6ffentlichen ErschlieBung erfiillen kann, ist das Grundstiick An der
Schanze 1 auch weiterhin ein erschlossenes Grundstiick. Sémtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
konnen zukiinftig unter dieser Verkehrsfliche verlaufen.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es keine Kfz-Zufahrtsmoglichkeit vom Uferweg auf das
Grundstiick An der Schanze 1. Das Grundstiick ist von keiner Seite aus mit einem Kfz befahrbar.
Ahnlich wie in anderen Gemeinden an eingerichteten FuBgéngerbereichen wird die Gemeinde im
Falle eines Neubaus An der Schanze 1 eine Regelung fiir eine ausnahmsweise zuldssige An- und
Abfahrt nur fiir Kfz der dortigen Anwohner liber den FuBg#ngerbereich ,,An der Schanze*
vereinbaren.

4.3 ErschlieBung Wasser, Abwasser, Elektrizit:it

Die Wasserversorgung erfolgt durch das gemeindeeigene Werk Gemeindewerke Heikendorf GmbH
(GWH), welches die Gemeinde als lokaler Anbieter mit Wasser versorgt. Bei eventuellen
Neubauten im Plangebiet weist die untere Wasserbehdrde darauf hin, dass die
Wasserversorgungsanlagen geméf den anerkannten Regeln der Technik zu erweitern sind.
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Neben Wasser beliefert die GWH die Gemeinde auch mit Strom aus dem Niederspannungsnetz.
Das Mittelspannungsnetz wird von den Stadtwerken Kiel betrieben.

Die Gasversorgung wird von den Stadtwerken Kiel AG iibernommen.

Die Abwasserentsorgung wurde in Heikendorf dem Abwasserzweckverband Ostufer Kieler Forde
(AZV) tbertragen. Diesem obliegen die Planung, Finanzierung, der Bau, der Betrieb und die
Unterhaltung der Schmutz- und Regenwasseranlagen im Verband, welchem neben Heikendorf auch
die Gemeinden Monkeberg, Schonkirchen, Laboe, Stein, Wendtorf, Brodersdorf und Lutterbek
angehdoren.

Die Untere Wasserbehorde teilt mit Schreiben vom 06.07.2012 mit, dass die Oberflichenwasser-
und Schmutzwasserbeseitigung durch eine vorhandene Regenwasser-Kanalisation im Plangebiet
gewdhrleistet ist. Die Beseitigung von Oberfldchenwasser und Schmutzwasser in Heikendorf erfolgt
grundsitzlich, also auch im Teilbereich Méltenort, im Trennsystem, d.h. Oberflichenwasser und
Schmutzwasser werden in getrennten Kandlen gesammelt und abgeleitet.

Der Regenwasserkanal wird geméfl dem vom AZV zur Verfiigung gestellten Lageplan in die B-
Planzeichnung aufgenommen und mit einem Leitungsrecht zugunsten des AZV versehen. Die
Festsetzung ersetzt allerdings nicht die dingliche Sicherung dieses Leitungsrechtes in den
jeweiligen Grundbiichern. Der AZV wurde ferner gebeten, die Richtigkeit seines Lageplanes zu
tiberpriifen, da nach dem vorgelegten Lageplan der Regenwasserkanal unter dem Gebdude Kniill 6
verlaufen wiirde. Laut Auskunft 6rtlicher Anwohner verlduft diese Regenwasserleitung tatséchlich
unterhalb des Kellerbodens der Héuser Kniill 6 und 7. Direkt n6rdlich der B-Plangrenze, in der
dortigen offentlichen Griinfliche, verlduft diese Regenwasserleitung in Richtung Westen mit
Ausfluss in die Férde. Dennoch ist das Leitungsrecht gemiB der Bitte des AZV so in der
Planzeichnung eingetragen.

Verbandsgewésser sind durch die Bauleitplanung nicht direkt betroffen.

4.4 Sonstige Belange
4.4.1 Brandschutz

Zur Loschwasserversorgung ist das vorhandene Hydrantennetz im Plangeltungsbereich ausreichend.

4.4.2 Denkmalschutz

Durch die vorliegende Planung wurden keine Auswirkungen auf archiologische Kulturdenkmaler
festgestellt. Wenn allerdings wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind geméB § 14 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Das U-Boot-Ehrenmal als Kulturdenkmal geméB § 5 DSchG liegt auBerhalb des Plangeltungsberei-
ches. Auf den Umgebungsschutz wird in der Planzeichnung allerdings nachrichtlich hingewiesen.

4.4.3 Altlasten

Laut Auskunft des Landkreises Plén sind im Planbereich zurzeit keine Altablagerungen oder
Altstandorte erfasst.
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4.4.4 Abfallentsorgung

In der Gemeinde Heikendorf gilt gemdB § 16 Abs. 9 der Satzung iiber die Abfallwirtschaft des
Kreises Plon die StraBenrandentsorgung fiir alle Restabfallbehilter bis einschlieBlich 240 1
Volumen und alle Bioabfallbehilter. Dies bedeutet, dass die Abfallbehélter am Tag der Entleerung
an die néchste mit einem Miillfahrzeug befahrbare Strafle zu stellen sind.

Der 6ffentlich-rechtlich zustéindige Entsorgungstréiger des Landkreises teilt in seiner Stellungnahme
vom 06.07.2012 mit, dass die 6ffentlichen Verkehrsflichen in der Planzeichnung ausreichend fiir
die Miillfahrzeuge dimensioniert sind. Sie diirfen allerdings nicht durch parkende Fahrzeuge oder
andere Hindernisse blockiert werden. Ggf. ist hier ein zeitlich begrenztes Halteverbot einzurichten.

Weiterhin wird darauf verwiesen, dass die Zuwegung zu den Grundstiicken Fritz-Lau-Straie 3 und
5 (ggf. auch Nr. 1) sowie An der Schanze 1 aufgrund der nicht ausreichend dimensionierten
Wendefliche nicht mit einem Miillfahrzeug befahren werden kann. Daher sind alle Rest- und
Bioabfallbehélter sowie Sperrmiill dieser Grundstiicke am Abfuhrtag an den Rand der Fritz-Lau-
Strafe heranzustellen. Dieses ist eine bereits langjéhrig durchgefiihrte Praxis der Miillentsorgung.

4.4.5 Ostsee-Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich aufgrund seiner Kiistenndhe zur Kieler Forde in einem
hochwassergefdhrdeten Gebiet. Es wird daher vom Landesbetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark
und Meeresschutz des Landes der Hinweis gegeben, dass im Fall der Errichtung von Neubauten im
Plangebiet eine potentielle Uberflutungsgefahr in Folge von Ostsee-Hochwasser besteht. Je nach
Exposition ist dariiber hinaus bei entsprechender Windstirke und Windrichtung mit Wellenschlag
Zu rechnen.

Entsprechend der ,,Richtlinie iiber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken® —
Hochwasserrichtlinie — 2007/60/EG werden alle Bereiche unter 3,00 m NHN entsprechend Artikel
5 der Richtlinie als potentiell signifikantes Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen. Unter
Bezugnahme der vom Vermesser im Plangebiet aufgemessenen Hohen, liegen sédmtliche
StraBBenverkehrsflichen mit Gehwegen bei einer Hohe von unter 3,00 m NHN, so dass das gesamte
Plangebiet als potentiell signifikantes Hochwasserrisikogebiet zu bewerten ist. Auf der
Planzeichnung erfolgt ein entsprechender nachrichtlicher Hinweis.

Aufgrund dieser besonderen potentiellen Gefihrdung werden die oben - Kapitel 4.0,
Planungskonzeption - dargestellten Festsetzungen im Teil B getroffen, dass bei dem Bau von
Wohnungen die Hohe des EG-Rohfulbodens mindestens 3,50 m NHN und von Gewerberdumen
mindestens 3,00 m NHN betragen muss. Sowohl fiir Wohnnutzungen als auch fiir gewerbliche
Nutzungen wird eine maximale Hohe des EG-Rohfuflbodens von 4,00 m NHN festgesetzt, um im
Falle eines nochmals steigenden Ostseechochwassers hoher als das Mindestmall bauen zu kénnen
und dariiber hinaus einen gestalterischen Spielraum bei Neubauten zuzulassen.

Dariiber hinaus wird zur Minimierung der Hochwassergefahr fiir bauliche Anlagen oder die
Nutzung von baulichen Anlagen vom LB fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz des
Landes mit Stellungnahme vom 08.05.2012 die Einhaltung folgender Grundsétze empfohlen:

* Lagerung wassergefihrdender Stoffe auf mind. + 3,00 m NHN

* Erosionssichere Griindung gegen Unterspiilung

* Besondere Sicherheitsvorkehrungen fiir Haustechnikanlagen und Hausanschliisse
* Finrichtungen gegen Riickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

* Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehéltern, Bauwerken etc.
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* Vorkehrungen fiir AbwehrmaBahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingéingen, Kellern
oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwinde,
Dammbalken, Sandsécke etc.)

* Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtrdumen oder hoher gelegenen Sammelpldtzen auf
mindestens + 3,50 m NHN

Diese Empfehlungen betreffen nicht die Ebene des Bebauungsplanes und sind im Falle von
Neubauten von den jeweiligen Bautrdgern mit der Gemeinde zu erértern.

Um der Gefahr durch Kiistenhochwasser Rechnung zu tragen, wird der Gemeinde von der
zustdndigen Behorde ferner empfohlen, jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und
Evakuierung etwaiger gefahrdeter Personen durch organisatorische und technische Vorsorge-
Mafnahmen sicherzustellen. Entsprechende Beriicksichtigung sollten daher auch die Verfiigbarkeit
und der Einsatz von Geréten zur Rdumung von Gefahrenzonen und gefdhrlichen oder geféhrdeten
Giitern finden.

Weiterhin sollten auf Grundlage des Landeswassergesetzes und des jeweils geltenden
Generalplanes Kiistenschutz auch zukiinftig anstehende KiistenschutzmafBnahmen und Maflnahmen
zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Hochwasser- und Kiistenschutzes uneingeschrinkt
durchfiihrbar sein.

Die Gemeinde nimmt die vom LB Kiistenschutz dargelegten Hinweise und Empfehlungen zur
Kenntnis. Eine aktive Befassung hiermit erfolgt auBerhalb des Bauleitplanverfahrens. Die
Gemeinde gibt zur Kenntnis, dass mit diesem Bebauungsplan kein neues Baugebiet in einem
Hochwasserrisikogebiet neu festgesetzt wird, sondern planungsrechtliche Regelungen im Bestand
festgesetzt werden. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass eine umfassende konzeptionelle
Ostsechochwasservorsorge nicht Bestandteil dieses relativ kleinen Bebauungsplanverfahrens sein
kann. Die Gemeinde ist sich allerdings bewusst, dass die Erforderlichkeit besteht, sich zumindest
mittelfristig mit dieser Thematik auseinanderzusetzen und wird sich beziiglich eines
moglicherweise zukiinftig aufzustellenden Gesamtuferkonzeptes im Zusammenhang mit dem
Hochwasserschutz unabhéngig von diesem B-Planverfahren befassen.

5.0 Flichenbilanz

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 60 ergibt sich folgende Fléchenbilanz:

A. Teilgebiete

Reine Wohngebiete

Teilgebiet 1 1.889 gm
Teilgebiet 2 1.825 qm
Teilgebiet 3 1.683 gm
Teilgebiet 4 639 gm
Summe WR-Gebiete 6.036 qm

Allgemeines Wohngebiet
Teilgebiet 5 1.525 qm
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B. Griinflichen
Offentliche Griinfliche Fritz-Lau-StraBe 163 qm

Summe Griinfldchen 163 gm

C. Offentliche Verkehrsflichen

Fritz-Lau-Strafe mit Kniill 2.473 qm
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung

Gehweg "An der Schanze" 392 gm
Summe Verkehrsflichen 2.865 qm

D. Flédchen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Trafo 42 gqm
Summe Plangebiet 10.631 qm

6.0 Planverfahren

Am 24.02.2010 hat die Gemeindevertretung den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 60 gefasst. Ebenfalls am 24.02.2010 hat die Gemeindevertretung die Satzung iber eine
Verdnderungssperre im Gebiet des in Aufstellung befindlichen B-Plans Nr. 60 zur Sicherung der
Bauleitplanung beschlossen. Diese fiir die Dauer von 2 Jahren giiltige Satzung tiiber die
Verdnderungssperre wurde im Dezember 2011 fiir 1 Jahr verlingert. Die Verldngerung der
Verdnderungssperre wurde im Januar 2012 im Heikendorfer Anzeiger 1/2012 6ffentlich bekannt
gemacht.

Die Gemeinde hat beschlossen, den Bebauungsplan gemd § 13 a BauGB als B-Plan der
Innenentwicklung durchzufiihren, dieses aber im zweistufigen Verfahren. Eine Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt.

In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses der Gemeinde Heikendorf am 19.03.2012 wurde
der Vorentwurf (Stand Mérz 2012) erértert und beschlossen, mit diesem die frijhzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 sowie der Behérden, Nachbargemeinden und Triger 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 24.05.2012 wurden die Einwohner tiber die
Bauleitplanung informiert und konnten Stellungnahmen zum vorgelegten Vorentwurf einreichen.
Die Stellungnahmen der Biirger sind in die Uberarbeitung des Planentwurfes eingeflossen. Mit
Schreiben vom 26.04.2012 wurden gemél § 4 Abs. 1 BauGB die von der Planung beriihrten
Behorden, Triger 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Auf der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 13.09.2012 wurde tiber die Stellungnahmen
aus dem frithzeitigen Beteiligungsverfahren beraten und auf Grundlage des vorgelegten
Planentwurfes (Stand September 2012) der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur erneuten
Trigerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
gefasst. Die Gemeindevertretung hatte fiir den Bebauungsplan Nr. 60 die Beschliisse zur
Verfahrensfithrung an den Bau- und Umweltausschuss delegiert. Die 6ffentliche Auslegung nach §
3 Abs. 2 BauGB hat vom 15.11.2012 bis zum 17.12.2012 stattgefunden. Parallel wurden die
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Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 11.10.2012 an der Planung
beteiligt.

Die sich aus den Stellungnahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
ergebenden Anderungen wurden in Planzeichnung, Teil B und Begriindung (Stand Mérz 2013)
eingearbeitet. Diese Anderungen erforderten eine erneute Beteiligung, so dass auf der Sitzung des
Bau- und Umweltausschusses am 18.03.2013 der erneute Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
gefasst wurde. Gemidf3 § 4a Abs. 3 BauGB wurden demnach eine erneute Trigerbeteiligung (mit
Schreiben vom 08.05.2013) und eine erneute offentliche Auslegung fiir die Dauer eines Monats

(15.05. - 17.06.2013) durchgefiihrt.

Auf dem Bauausschuss am 02.09.2013 wurden die vorgetragenen Stellungnahmen, hier
insbesondere aus der erneuten Offentlichen Auslegung beraten und in Konsequenz dessen
entschieden, den Planentwurf erneut zu tiberarbeiten.

Der Entwurfsstand November 2013 wurde auf der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am
18.11.2013 beschlossen und bestimmt, mit diesem geénderten Entwurf eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und eingeschrénkt der Behdrden nach § 4a Abs. 3 BauGB durchzufiihren. Diese
erneute Offentliche Planentwurfsauslegung erfolgte im Zeitraum vom 15.01.2014 bis zum
17.02.2014 und die von der Entwurfsplandnderung beschlossenen Behérden wurden nochmals
beteiligt.

Die vorgebrachten Stellungnahmen wurden auf der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am
27.10.2014 und am 01.12.2014 beraten. In Konsequenz des Beratungsergebnisses wurde der
Entwurf des B-Plans nochmals gedndert. Es wurde am 01.12.2014 vom Bau- und Umweltausschuss
beschlossen, mit dem geénderten Entwurf (Stand Oktober 2014) eine erneute Beteiligung der
Behorden gemdB § 4a Abs. 3 BauGB durchzufiihren. Die 4. 6ffentliche Planauslegung hat vom
15.01. bis zum 16.02.2015 stattgefunden. Eine Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange fand
eingeschrinkt in Form der Beteiligung des Landkreises Plon statt.

Auf der Sitzung der Gemeindevertretung am 30.09.2015 wurde iiber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und der Abwigungsbeschluss gefasst. Ebenfalls wurde auf der Sitzung am
30.09.2015 auf Grundlage der aktuellen Planunterlagen (Stand Oktober 2014, erginzt Mai 2015)
der Satzungsbeschluss gefasst.

Heikendorf, den 06.14. 2015, %mg

e\ e

Alexander Orth

- Biirgermeister -
Gemeinde Heikendorf
Dorfplatz 2

24226 Heikendorf '

Bearbeitung der Planung durch

Plankontor Stadt und Land GmbH

Dipl.-Ing. Jorg W. Lewin / Dipl.-Geogr. Kathrin Wiellowicz
Am Born 6b + 22765 Hamburg

Tel. 040-298 120 99 0 « Fax: 040-298 120 40

Mail: plankontor-hamburg@t-online.de
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