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1 Planungserfordernis

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte des Hauptortes der Gemeinde Wendtorf. Im Norden und
Westen grenzt es an ein Wohngebiet. Im Osten liegt der siidliche Teil des Kurparks und im
Suden ein Spielplatz und die Sportanlagen der Gemeinde. Zurzeit befinden sich dort eine Wiese
und ein wenig genutzter Stellplatz. Zum Kurpark hin zieht sich eine Reihung von Bdumen und
Bischen. Erschlossen wird das Plangebiet Gber die Stralke ,Griiner Kamp®.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,2 ha in der oben beschriebenen Lage. Die

Flurstucke sind auf der Planzeichnung eingetragen.

1.3 Ausgangslage

Die Gemeinde Wendtorf hat in den letzten Jahren wenig Bauland fir den Wohnungsbau
ausgewiesen. Die planerischen Aktivitdten konzentrierten sich auf die Entwicklung der Marina
Wendtorf.

Im Jahr 2017 hat die Gemeinde schlielllich ein Innenbereichsgutachten erarbeiten lassen, um
die Entwicklungspotentiale in den Ortslagen zu untersuchen. Der nun in der 4. Anderung des
B-Plans Nr. 7 tberplante Bereich ist dabei als Entwicklungsflachen (F2) aufgezeigt worden.
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1.4 Zweck der Planung und Erfordernis

Zweck der Planung ist es, den kleinen, wenig genutzten, aber bereits gut erschlossenen Bereich
fur die Entwicklung des Wohnungsbaus zu nutzen.

1.5 Ziele der Planung

Die Planung hat zum Ziel, in zentraler Lage, den Bau kleinerer Wohngebaude, insbesondere
Einfamilienhauser, zu erméglichen. Dies soll u.a. dazu beitragen, auch jungen Familien eine
Maéglichkeit zum Bauen zu geben und die Altersstruktur im Ort zu verjungen. Die Bebauung soll

sich in das Umfeld der bereits bestehenden Bebauung mit Einfamilienh&usern einpassen.

2 Vorgaben und Rahmenbedingungen

2.1 Landesentwicklungsplan 2010 (LEP)

2.1.1 Anforderungen des LEP

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. In
Schleswig-Holstein benennt der Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) die Ziele der Raum-
ordnung. In Punkt 2.5.2 des LEP sind diese fur die Wohnungsentwicklung in den Gemeinden
aufgezeigt. Unter 2.5.2 Punkt 4Z fuhrt dieser aus:

Bis  zur Aufstellung neuer Regionalpldne gilt folgender Rahmen fir die
Wohnungsbauentwicklung: Fiir Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, kénnen im Zeitraum
2010 bis 2025 bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2009 neue Wohnungen im
Umfang von bis zu 15 % in den Ordnungsrdumen und von bis zu 10 % in den ldndlichen Réumen
gebaut werden.

Unter 2.5.2 Punkt 6Z des LEP heil3t es zudem:

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuRenentwicklung. Neue Wohnungen sind vorrangig
auf bereits erschlossenen Fldachen zu bauen. Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene
Baufldchen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene
Flachenpotentiale ausschépfen kénnen. Hierzu zéhlen Baugrundstiicke im Geltungsbereich
rechtskréftiger Bebauungsplédne nach § 30 BauGB, im Geltungsbereich von Bebauungsplénen,
in denen VVorhaben nach § 33 BauGB zu beurteilen ((Planreife)) sind sowie in Bereichen geméf
§ 34 BauGB ((In Zusammenhang bebaute Ortsteile)).

Im Geltungsbereich wirksamer Flachennutzungspldne sind dariiber hinaus Reservefldchen in
stédtebaulich integrierten Lagen zu Uberpriifen.
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2.1.2 Siedlungsrahmen

Die Gemeinde liegt in einem Ordnungsraum. Der Siedlungsrahmen betragt fur Gemeinden im
Ordnungsraum fiir den Planungszeitraum 2010-2025 bis zu 15% bezogen auf den
Wohnungsbestand vom 31.12.2008, wobei bei Gemeinden mit einem hohen Anteil an Ferien-
und Freizeitwohnungen der Bestand an Dauerwohnungen zugrunde zu legen ist.

Im Rahmen der Aufstellung der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Marina Wendtorf*
wurde der Dauerwohnbestand 2006 mit ca. 435 Wohneinheiten (WE) festgestellt. Gemal
Landesentwicklungsplan wéren dann bis 2015 66 neue WE méglich. Davon sind 5
zwischenzeitlich realisierte Wohnbauten und 17 Bauflachen im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
in der Marina Wendtorf abzurechnen. Der Siedlungsraumen ohne die Beriicksichtigung der
Ferienwohnungen betrdgt demnach 44 WE. Dieser Rahmen genlgt, um die
Entwicklungsabsichten der Gemeinde bis zum Jahr 2025 aufzunehmen.

Laut telefonischer Auskunft des statistischen Landesamtes vom 9.1.2018 hatte Wendtorf im
Jahre 2006 insgesamt 827 Wohneinheiten einschlielich der Ferienwohnungen, die tber 50 m?
grof3 sind. Im Jahr 2009 waren es 833.

Im Bereich der 4. Anderung des B-Plans Nr. 7 werden voraussichtlich 3-4 Wohneinheiten
entstehen. Der Siedlungsrahmen ist daher noch lange nicht ausgefiillt.

2.2 Regionalplan lll

Gemal Regionalplan Il liegt die Gemeinde Wendtorf in einem Ordnungsraum fur Tourismus

und Erholung. Diese Funktion wird durch die kleine bauliche Entwicklung im Innenbereich nicht
tangiert.

2.3 Verfahren

Die Anderung des B-Plans erfolgt als B-Plan zur Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB, da die
Anderung den Voraussetzungen des § 13a (1) entspricht.

2.4 Flachennutzungsplan

In der 8. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wendtorf wurde im Plangebiet ein
Parkplatz dargestellt, der jedoch nur teilweise realisiert wurde.

Der Flachennutzungsplan wird in diesem Planverfahren gemaf § 13a (2) Punkt 2 BauGB noch

nicht angepasst, da die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt wird.
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8. Anderung des F-Plans

2.5 Bebauungsplan Nr. 7
Die heutige Nutzung des Plangebiets beruht auf der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 7 von

1986. In der 3. Anderung von 1990 wurden lediglich die Bestimmungen zu Nebenanlagen und

Garagen geéandert.
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2. Anderung des B-Plans Nr. 7
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2.6 Regelwerke

Folgende Regelwerke wurden zur Erstellung des Bebauungsplans und der Begriindung
verwendst:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

o Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | 8. 3786)

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

o Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22.01.2002 (GVOBI. S.
B) zuletzt geé&ndert am 16.01.2019, (GVOBI. S. 30)

e Gemeindeordnung vom 28. Februar 2003 (GVOBI. S. 57) zuletzt geéndert am 04.01.2018,
(GVOBI. 8. 6)

e DIN 277-1:2016-01 Grundfiachen und Rauminhalte im Bauwesen — Teil 1: Hochbau

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt, alle Gesetze und

Verordnungen in Bibliotheken archiviert und in der Gemeinde einzusehen.
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3 Planinhalte des Bebauungsplans

3.1 Stadtebauliches Konzept

Der Planung sieht vor, dass sich die Wohngebaude entlang der Stralle Griiner Kamp aufreihen
und damit die Bebauung des Umfeldes fortfiihren.

3.2 Arten der Nutzung

Das Gebiet ist als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht dem Umfeld und

ist in der innerértlichen Lage sinnvoll.

3.2.1 Ausschluss bzw. Beschrankung von Nutzungen und Anlagen

Um den Bau reiner Ferienimmobilien zu verhindern, sind Ferienwohnungen nur als unter-
geordnete Nutzungen zulassig.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

3.3.1 Flachennutzung

Um eine gute Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdéglichen ist eine GRZ und eine GFZ von 0.4
zulassig.

3.3.2 Stellung der baulichen Anlagen - Héhen

Die Festsetzung der Héhenlage auf mindestens 0,50 m tber StraRenniveau dient dem Schutz
des Ortsbildes.

Demselben Ziel dienen auch die Festsetzungen nur eines Vollgeschosses und der Firsthéhe
als maximale Hoéhe. Die Hohe von 9,00 m Uber NN bedeutet, dass die Gebaudefirste maximal

9,50 m Uber dem Gelande liegen werden. Das ist regionaltypisch.

3.4 Bauweise

Eine ortstypische Bauweise wird auch durch die Festsetzung von Einzelhdusern mit einem
Vollgeschoss in offener Bauweise erreicht.

3.4.1 Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(In Prifung)
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3.4.2 Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen

(In Profung)

3.4.3 Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(In Priufung)

3.5 Baugestaltung

Die Festsetzungen fur die Baugestaltung unterstiitzen das stadtebauliche Konzept und dienen

vor allem zur Sicherung eines harmonischen Siedlungsbildes und der Einbindung in den Ort.

3.5.1 Daé&cher

Satteldacher mit Pfannendeckungen von 30 bis 45 Grad Neigung sind regionaltypisch.

Die Festsetzungen zur farblichen Gestaltung der Décher stellen ebenfalls auf regionaltypische
Materialien ab. Sie sichern eine gestalterische Homogenitét der Siedlung. Diesem Ziel dienen
auch die Bestimmungen zu Dachformen sowie zur Material- und Farbgestaltung von Garagen
und Nebenanlagen. Die Dachneigungen sind bei Garagen und Nebenanlagen reduziert, um

diese gegentber den Hauptgebauden optisch zuriickzunehmen.

Glasierungen und andere spiegelnde Dacheindeckungen fiihren z. T. zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft und des Verkehrs. Sie sind zudem nicht regionaltypisch
und daher unzuldssig.

Gauben werden in der GroRe begrenzt, um das Satteldach als siedlungspréagende Form zu

sichern und schlecht proportionierte Dachaufbauten zu vermeiden.

Solaranlagen mussen einen Mindestabstand von 1 m zu den Dachréndern besitzen, damit auch
bei diesen Dachern das Deckungsmaterial an den Randern sichibar bleibt und die Einbindung
in das Siedlungsbild gewahrt wird.

Sie mussen in der Dachneigung angeordnet sein, damit keine stérenden Aufbauten und

Ausrichtkonstruktionen auf die Dacher montiert werden.

3.5.2 Fassaden — Nebenanlagen - Sichtschutzwiénde - Garagen

Die Festsetzung der Farben dient ebenfalls der Sicherung der Homogenitat der Siedlung. Es
handelt sich um regicnaltypische Farben, die sich in das Ortsbild einfugen.

Nebenanlagen und Sichtschutzwande sind in den Farben des Hauptbaukérpers zu gestalten,

um eine Einheitlichkeit und Ruhe in der Anlage zu erreichen.

Sichtschutzwande sind an den Hauptbaukérper anzubinden und auf 3 m Lange begrenzt, um
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eine Einfriedung gréerer Grundstiicksteile zu vermeiden, die die Offenheit des Siedlungsbildes
stdren wirden.

3.5.3 AuRenbeleuchtung und Werbeanlagen

Stralten-, Wege- und sonstige Aulenbeleuchtungen sind nach unten zu richten, um
Blendungen und eine ungemessene Aufhellung der Siedlung zu verhindern und deren

naturnahen Charakter in diesem Landschaftsraum zu wahren.

Die warm-weille Variante der LED-Lampentypen (bt die geringste Anziehung auf Insekten aus
und ist daher in diesem Landschaftsraum zu verwenden.

Um eine angemessene, unaufdringliche Atmosphare der Ferienanlage und die Einbindung in
die Landschaft sicher zu stellen, sind wechselnde oder sich bewegende Lichter sowie
Werbeanlagen sind unzulassig.

3.5.4 Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze ist so bemessen, dass der Bedarf an Stellplatzen fur die Nutzer der
Gebéaude weitest gehend auf dem eigenen Grundstiick abgedeckt wird. Wohnung tber 80 m?

Grundflache werden erfahrungsgemaf von 2 Personen genutzt, die meist auch 2 Pkw nutzen.

Die Bemessung der Zahl bezieht sich auf die Bruttogrundflache gem. DIN 277-1:2016-01 der
Nutzungseinheit (hier: Wohneinheit). Verkehrsflachen auflerhalb der Nutzungseinheit, z.B.
Treppenrdume, bleiben bei der Bestimmung demnach unberlcksichtigt. AuRenwénde der

Nutzungseinheiten sind daher voll anzusetzen, Innenwéande zu anderen Verkehrsflachen oder
zu anderen Nutzungseinheiten zu Halfte ihrer Breite.

4 ErschlieBung und Verkehr

4.1 Technische ErschlieBungs- und Entsorgungseinrichtungen

Die technische ErschlieBung und die Entsorgung des Plangebiets sind durch folgende
Malnahmen realisierbar:

4.1.1 Abwasser und Oberflichenwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen

Abwasserleitungen des Abwasserzweckverbandes Ostufer Kieler Forde in der StralRe Griner
Kamp.

Die Abfuhrung des Oberflachenwassers erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen

Regenwasserleitungen des Abwasserzweckverbandes Ostufer Kieler Férde in der Stralle
Griner Kamp.
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4.1.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung durch den Wasserbeschaffungsverband Panker-Giekau ist gewahr-
leistet. Das Netz wird im Rahmen der Erweiterung geman den anerkannten Regeln der Technik
zu den Gebauden hin erweitert.

Die Léschwassermengen und Hydranten sind fUr die bereits bestehenden Bauten vorhanden
und werden auch die Neubauten abdecken.

4.1.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Giber die Schleswig-Holstein Netz AG.

4.1.4 Gasversorgung

Eine Gasversorgung kann Uber die Stadtwerke Kiel erfolgen.

4.1.56 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird aufgrund der Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises Plén
durch das Amt fur Abfallwirtschaft organisiert. Es bestehen in der Strafle Griuner Kamp

ausreichend grofte Wendekreise oder Umfahrten fir die Mullfahrzeuge.

4.1.6 Telekommunikation

Die Versorgung des Gebiets mit =zusatzlichen Telekommunikationsanschlussen ist
grundsatzlich moglich. Eine rechtzeitige Abstimmung des Vorhabentragers mit der Deutsche
Telekom Technik GmbH ist erforderlich.

4.2 Verkehr

4.2.1 StraBen und Wege

Das Plangebiet ist Uiber die K44, die Strandstralle, den Grinen Ring und schlietlich die Stralke
Griiner Kamp gut zu erreichen.

Fulwege fihren zum Kurpark und zu den Angeboten im Bereich des Sportzentrums und der
Kindertagesstatte im Stden.

Die Neuanlage von Stralen und Wegen ist nicht erforderlich.

4.2.2 Rettungswege und Flédchen fiir die Feuerwehr

Alle Gebéaude sind fir Rettungskrafte und Feuerwehr erreichbar. Bewegungsflachen fir die

Feuerwehr (12 x 4,50 m) sind auf dem Griinen Kamp vorhanden. Auch der Wendehammer
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weiter sidlich kann diesem Zweck dienen.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Steliplatze ist so bemessen, dass der Bedarf an Stellplatzen fur die Nutzer der
Gebaude weitest gehend auf dem eigenen Grundstiick abgedeckt wird. Ublicherweise ist heute
bei groleren Wohneinheiten mit 2 Stellplatzen zu rechnen. Eine Ferienwohnung als unterge-
ordnete Nutzung erfordert dann mind. einen zusatzlichen Stellplatz, bei Uber 80 m?
Bruttogeschossflache sogar 2 zusatzliche Stellplatze.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Wohnungsbau

Zusétzlich zu den in den vorangegangenen Kapiteln und im Umweltbericht dargelegten
Auswirkungen wird die Planung folgende wesentliche Auswirkungen besitzen:

e Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur,
e bessere Ausnutzung der vorhandenen technischen Infrastruktur,

e bessere Ausnutzung der Einrichtungen fir die Daseinsfiirsorge der Gemeinde.

5.2 Umsetzung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass die derzeitig hohe Nachfrage und die interessante Lage des
Plangebiets schnell zur Bebauung der Flachen fuhren wird.

Es ist mit ca. 5 Jahren Umsetzungsdauer zu rechnen.

5.3 Bodenordnende Maflnahmen

Bodenordnende Maflinahmen werden nicht erforderlich sein, da sich das Gelédnde bereits in der
Verfligung der Gemeinde befindet.

5.4 Kosten und Finanzierung

Die Umsetzung erfolgt durch einen lokalen ErschlieBungstrager.
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6 Immissionsschutz

6.1 Immissionen

Es sind keine kritischen Immissionen aus StraRenverkehr zu erwarten, da keine stark
frequentiert Stralle in der Nahe des Plangebietes liegen. Auch der Sportlérm aus dem Bereich
der Sportanlagen wird auf Grund der Entfernung von ca. 30 m und des dichten Bewuchses nicht
problematisch sein.

7 Nachrichtliche Hinweise

7.1 Altlasten und Kampfmittel

Gemaf Mitteilung des Kreises Plon, Abt. Bauleitplanung, vom —.--.— sind im Plangebiet derzeit

keine Altstandorte oder Altablagerungen bekannt. Auch der Gemeinde sind keine bekannt.

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache
auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
Landeskriminalamt, Sachgebiet 32, Mihlenweg 166, 24116 Kiel durchgefihrt. Bautrager sollten
sich friihzeitig mit dem Kampfmittelraumdienst in Verbindung setzen sollten, damit Sondier- und

R&ummafnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.

7.2 Bodendenkmaler

Wer Kulturdenkmale entdecki oder findet, hat dies gem. § 15 Denkmalschutzgesetz
unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehédrde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundsticks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tUbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie

Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.
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8 Umweltbericht
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