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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 sidliche Teil des Kurparks und im
Siden 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 Baumen und

Bischen. Erschlossen wird das Plangebiet tGber die Stralie ,Griiner Kamp*.

Google Earth

S -

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

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

sich um den sidlichen Teil des Flurstiicks 28/192 der Flur 2 der Gemarkung Wendtorf.

1.3 Ausgangslage

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

Im Jahr 2017 hat die Gemeinde schlief3lich ein Innenbereichsgutachten erarbeiten lassen, um
die Entwicklungspotentiale in den Ortslagen zu untersuchen. Der nun in der 4. Anderung des

B-Plans Nr. 7 Giberplante 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 Wohngeb&ude, insbesondere
Einfamilienh&duser, zu ermdglichen. Dies soll u.a. dazu beitragen, auch jungen Familien eine
Madglichkeit zum Bauen zu geben und die Altersstruktur im Ort zu verjingen. 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

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane 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 Regionalplane gilt folgender Rahmen fur die
Wohnungsbauentwicklung: Fir Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind, kdnnen im Zeitraum
2010 bis 2025 bezogen auf ihren Wohnungsbestand am 31.12.2009 neue Wohnungen im
Umfang von bis zu 15 % in den Ordnungsraumen und von bis zu 10 % in den l&andlichen Raumen

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 Flachen zu bauen. Bevor Kommunen neue, nicht erschlossene
Bauflachen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie noch vorhandene
Flachenpotentiale ausschopfen kénnen. Hierzu zéhlen Baugrundstiicke im Geltungsbereich
rechtskraftiger Bebauungsplane nach § 30 BauGB, im Geltungsbereich von Bebauungsplanen,
in denen Vorhaben nach § 33 BauGB zu beurteilen ((Planreife)) sind sowie in Bereichen geméan
§ 34 BauGB ((In Zusammenhang bebaute Ortsteile)).

Im Geltungsbereich wirksamer Flachennutzungsplane sind dartiber hinaus Reserveflachen in

stadtebaulich integrierten Lagen zu tberprufen.
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2.1.2 Siedlungsrahmen

Die Gemeinde liegt in einem Ordnungsraum. Der Siedlungsrahmen betragt fir Gemeinden im
Ordnungsraum fir den Planungszeitraum 2010-2025 bis zu 15% bezogen auf den
Wohnungsbestand vom 31.12.2009, 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. Gemaf
Landesentwicklungsplan waren dann bis 2015 66 neue WE mdoglich. Davon sind 5
zwischenzeitlich realisierte Wohnbauten und 17 Bauflachen im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
in der Marina Wendtorf abzurechnen. Der Siedlungsraumen ohne die Berlcksichtigung der
Ferienwohnungen betragt demnach 44 WE. Dieser Rahmen genigt, 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 einschlief3lich der Ferienwohnungen, die tber 50 m?

grofl3 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 ausgefullt.

2.2 Regionalplan I

Gemal Regionalplan Il liegt die Gemeinde Wendtorf in einem Ordnungsraum fir 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.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt werden, was eine Berichtigung erforderlich macht.

Ein Verfahren zur Anderung des giltigen Flachennutzungsplanes ist im beschleunigten

Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan
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wird im Wege der 18. Anderung durch Berichtigung angepasst (s. Anlage).

Die kinftige Darstellung fir das Gebiet des Plangeltungsbereiches wird entsprechend den

Planungszielen eine Wohnbauflache (W) sein.

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 geandert.
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2.6 Regelwerke

Die verwendeten Rechtlichen Grundlagen sind auf der Planzeichnung vermerkt.

Folgendes technisches Regelwerk wurden zur Erstellung des Bebauungsplans und der

Begrindung verwendet:
e DIN 277-1:2016-01 Grundflachen 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 StraBe Griiner Kamp aufreihen

und damit die Bebauung des Umfeldes fortfihren.

3.2 Arten der Nutzung

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

ist in der innerortlichen 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 zuléssig.

3.3 Mal3 der baulichen Nutzung

3.3.1 Flachennutzung

Um eine gute Ausnutzung der Grundstiicke bei einem Vollgeschoss zu ermdglichen, ist eine

GRZ und eine GFZ von 0,4 zuléssig.

3.3.2 Stellung der baulichen Anlagen - Ho6hen

Die Festsetzung der Hohenlage auf maximal 0,50 m Uber StralRenrandstein dient dem Schutz
des Ortsbildes.

Demselben Ziel dienen auch die Festsetzungen nur eines Vollgeschosses und der Firsthéhe

als maximale Hohe. Die H6he von maximal 9,00 m Uber Stral3enrandstein ist regionaltypisch.

3.4 Bauweise

Eine ortstypische Bauweise wird auch durch die Festsetzung von Einzelhdusern mit einem

Vollgeschoss in offener Bauweise erreicht.

3.5 Festsetzungen und Hinweise zur Umwelt

3.5.1 Festsetzung zu Baumersatzpflanzungen

Fur die Beseitigung der zwei auf der Baugrenze stehenden GroRbaume (Winterlinde und
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RoRkastanie) erfolgt eine entsprechende fachgerechte Ersatzpflanzung in der Ortslage auf

offentlichen Flachen. Dies dient Ausgleich des Eingriffs.

3.5.2 Festsetzung zu Randhecken

Am Ost- und Sudrand wird als Gestaltungselement sowie als Habitatstruktur fur heimische
Singvogel eine standortheimische Hecke von mind. 50 m?2. Gleichzeitig dient dies der
Biotopverbindung und als pflanzlicher Abschluss zum Park. Der Einbau von

Sichtschutzelementen, Holzbohlen und Mauern ist daher stérend und unzulassig.

3.5.3 Hinweise zu Grinflachen

Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder —schittungen sind gemaf 8§ 8 (1)
LBO nur zuléssig, wenn dies die Verwendung erfordert. Die nicht Uberbauten Grundstiicks-
flachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden,
mit offenem oder bewachsenem Boden wasserdurchlassig als lebendige Griin- und

Pflanzflachen anzulegen und zu unterhalten.

3.5.4 Hinweise zur Baumerhaltung

Die unmittelbar am Ostrand auB3erhalb des Geltungsbereichs stehen etwa 7 Baume, die
erhalten bleiben. Bei Aushub- und Leitungsarbeiten in deren Wurzelraum im Plangebiet sowie
bei den ins Plangebiet ragenden Asten ist DIN 18920 Baumschutz auf Baustellen zu
bericksichtigt.

3.5.5 Hinweise zu Féallarbeiten und Habitatschutz

Fur Gehdlzbeseitigungen gelten Fristen zwischen 1. Okt. bis Ende Feb. (BNatSchG § 39 Abs.
5(2)) sowie der Fallzeitrdume fir Baume von Stammdurchmesser > 50 cm zwischen 1. Dez.
und 31. Jan. sowie < 50 cm zwischen 1.Dez. und Ende Feb. Zur Vermeidung von
Verbotstatbesténden betreffend Fledermduse und vor Fallarbeiten sind ferner Baume auf

Besatz zu prifen.

3.6 Baugestaltung

Die Festsetzungen fiir die Baugestaltung unterstiitzen das stadtebauliche Konzept und dienen

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

3.6.1 Daéacher

Satteldacher mit Pfannendeckungen von 30 bis 45 Grad Neigung sind regionaltypisch.
Die Festsetzungen zur farblichen Gestaltung der Dacher 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 auch reduziert
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zulassig, um diese gegeniiber den Hauptgebduden optisch zuriicknehmen zu kénnen.

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

und daher unzulassig.

Gauben werden in der GréRe begrenzt, um das Satteldach als siedlungspragende Form zu

sichern und schlecht proportionierte Dachaufbauten zu vermeiden.

Solaranlagen missen einen Mindestabstand von 1 m zu den Dachréndern besitzen, damit auch
bei diesen Dachern das Deckungsmaterial an den Randern sichtbar bleibt und die Einbindung

in das Siedlungsbild gewahrt wird.

Solaranlagen missen in der Dachneigung angeordnet sein, damit keine stérenden Aufbauten

und Ausrichtkonstruktionen auf die Dacher montiert werden.

3.6.2 Fassaden — Nebenanlagen — Sichtschutzwande - Garagen

Die Festsetzung der Farben dient ebenfalls der Sicherung der Homogenitat der Siedlung. Es

handelt sich um regionaltypische Farben, die sich in das Ortsbild einfligen.

Die Bestimmungen zu Farben und Materialien von Nebenanlagen, Garagen, Carport und
Sichtschutzwénden sowie 30 % des Hauptbaukorpers erlauben eine starkere Varianz der

Gestaltung und kénnen das Siedlungsbild beleben.

Sichtschutzwénde sind an den Hauptbaukdrper anzubinden und auf 3 m Lange begrenzt, um
eine Einfriedung gréRerer Grundstucksteile zu vermeiden, die die Offenheit des Siedlungsbildes

storen wirden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mindestens 3 m von der Stral3e entfernt zu

errichten, da diese andernfalls das Erscheinungsbild des StralRenzuges beintréachtigen kdnnten.

3.6.3 AuRenbeleuchtung und Werbeanlagen

StralRen-, Wege- und sonstige Auf3enbeleuchtungen 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-weil3e Variante der LED-Lampentypen Ubt die geringste Anziehung auf Insekten aus

und ist daher in diesem Landschaftsraum zu verwenden.

Um eine angemessene, unaufdringliche Atmosphéare der Ortslage und die Einbindung in die
Landschaft sicher zu stellen, sind wechselnde oder sich bewegende Lichter sowie

Werbeanlagen sind unzuléssig.

3.6.4 Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze ist so bemessen, dass der Bedarf an Stellplatzen fir die Nutzer der

Gebaude weitest gehend auf dem eigenen Grundstiick abgedeckt wird. Wohnungen tiber 80 m?
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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 auf3erhalb der Nutzungseinheit, z.B.
Treppenraume, bleiben bei der Bestimmung demnach unbertcksichtigt. AuBenwande der
Nutzungseinheiten sind daher voll anzusetzen, Innenwande zu anderen Verkehrsflachen oder

zu anderen Nutzungseinheiten zu Halfte ihrer Breite.

4 Erschlieffung und Verkehr

4.1 Technische ErschlieBungs- und Entsorgungseinrichtungen

Die technische Erschlieung und die Entsorgung des Plangebiets sind durch folgende

MaRnahmen realisierbar:

4.1.1 Abwasser und Oberflachenwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen
Abwasserleitungen des Abwasserzweckverbandes Ostufer Kieler Férde in der Stral3e Griner

Kamp.

Die Abfuhrung des Oberflachenwassers erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen
Regenwasserleitungen des Abwasserzweckverbandes Ostufer Kieler Forde in der Stralle

Gruner Kamp.

4.1.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung durch den Wasserbeschaffungsverband Panker-Giekau ist gewahr-
leistet. Das Netz wird gemald den anerkannten Regeln der Technik zu den Gebauden hin

erweitert.

Die Loschwassermengen und Hydranten sind fir die bereits bestehenden Bauten vorhanden

und werden auch die Neubauten abdecken.

4.1.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt tiber die Schleswig-Holstein Netz AG.

4.1.4 Gasversorgung

Eine Gasversorgung kann tber die Stadtwerke Kiel erfolgen.

4.1.5 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird aufgrund der Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises PIlon
durch das Amt fir Abfallwirtschaft organisiert. Es bestehen in der StraRe Griiner Kamp

ausreichend groRe Wendekreise oder Umfahrten fiir die Mllfahrzeuge.
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4.1.6 Telekommunikation

Die Versorgung des Gebiets mit zusatzlichen Telekommunikationsanschliissen st
grundsatzlich maglich. Eine rechtzeitige Abstimmung des Vorhabentragers mit der Deutsche
Telekom Technik GmbH ist erforderlich.

4.2 Verkehr

4.2.1 Strafl’en und Wege

Das Plangebiet ist Gber die K44, die Strandstral3e, den Griinen Ring und schlief3lich die Stral3e

Griuner Kamp gut zu erreichen.

FuBwege fihren zum Kurpark und zu den Angeboten im Bereich des Sportzentrums und der

Kindertagesstatte im Suden der Ortslage.

Die Neuanlage von Straen und Wegen ist nicht erforderlich.

4.2.2 Rettungswege und Flachen fir die Feuerwehr

Alle Gebaude sind fur Rettungskrafte und Feuerwehr erreichbar. Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr (12 x 4,50 m) sind auf dem Griinen Kamp vorhanden. Auch der Wendehammer

weiter sidlich kann diesem Zweck dienen.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Stellplatze 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 grolReren Wohneinheiten mit 2 Stellplatzen zu rechnen. Eine Ferienwohnung als unterge-
ordnete Nutzung erfordert dann mind. einen zusatzlichen Stellplatz, bei Uber 80 mz2

Bruttogeschossflache sogar 2 zusatzliche Stellplatze.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Wohnungsbau

Zusatzlich zu den in den vorangegangenen Kapiteln und im Umweltfachbeitrag (s. Anlage)

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 fur die Daseinsfursorge der Gemeinde.
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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 fiihren wird. Es ist mit ca. 5 Jahren

Umsetzungsdauer zu rechnen.

5.3 Bodenordnende MalRhahmen

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

5.4 Kosten und Finanzierung

Die Umsetzung erfolgt durch einen lokalen Erschlie3ungstrager.

6 Immissionsschutz

6.1 Immissionen

Es sind keine kritischen Immissionen aus Stralenverkehr zu erwarten, da keine stark

frequentiert Stral3e in der Néhe des Plangebietes liegen.

Auch der Sportlarm aus dem Bereich der Sportanlagen wird auf Grund der Entfernung von ca.
30 m und des dichten Bewuchses nicht erheblich sein. Die vorhandenen Wohngebaude am
Griinen Kamp wurden auf der Grundlage der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 vom 1986
unmittelbar an die damals bereits vorhandenen Tennisplatze gebaut. Schallschutzmalinahmen
gibt es nicht. Von Seiten der Bewohner dieser Bauten hat es noch keine Hinweise auf eine
Larmbeeintréachtigung gegeben. Derartige Beeintrachtigungen sind daher auch nicht bei der

weiter entfernten Bebauung auf der Basis dieser 4. Anderung zu erwarten.

7 Nachrichtliche Hinweise

7.1 Altlasten und Kampfmittel

Gemal Mitteilung des Kreises Plén vom 11.11.2019 sind im Plangebiet derzeit keine

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

Gemal der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fiir die offentliche
Sicherheit durch Kampfmittel“ (Kampfmittelverordnung) in der aktuell giiltigen Fassung gehért

die Gemeinde Wendtorf nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwiirfe im Zweiten
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Weltkrieg in besonderem MaRe betroffen waren. Eine entsprechende Meldung des

Landeskriminalamtes (Kampfmittelraumdienst) vom 11.11.2019 liegt vor.

Zufallsfunde von Kampfmitteln sind, obgleich unwahrscheinlich, jedoch nicht génzlich
auszuschlie3en. Etwaige Funde sind unverzuglich der zustandigen Polizeibehérde zu melden
und dirfen, aufgrund der von ihnen ausgehenden Gefahr, nicht bewegt oder aufgenommen
werden. Der Fundort ist bis zum Eintreffen der Polizei entsprechend zu sichern und vor

Bewegungen oder Beeintrachtigungen zu schitzen.

7.2 Bodendenkmaler

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gem. 8§ 15 Denkmalschutzgesetz
unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fir 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 Ubrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem 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.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie

Veréanderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

8 Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist gemaf § 13a (2) Punkt 1 BauGB nicht erforderlich. Belange der Umwelt

sind daher im Umweltfachbeitrag und im Artenschutzfachbeitrag dargelegt (s. Anlage).

Wendtorf, den . . Der Burgermeister

(Unterschrift und Stempel)
Anlagen:

e Umweltfachbeitrag vom 16.09.2019
¢ Artenschutzfachbeitrag vom 20.09.2019
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