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Hinweise zum Bericht:

Fur alle Bilder, Grafiken und Pléne, deren Urheberschaft und Urheberrecht bei der Gemeinde Heikendorf liegen, Ubernehmen die bearbei-
tenden Biros keine Haftung. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit ist eine Beschrankung auf die maskuline Schreibweise vorgenommen

worden. Gemeint sind jeweils alle Geschlechterformen.
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Vorbereitende Untersuchungen (VU)

1. Ausgangssituation und Aufgabenstellung

1.1 Anlass und Ziel der Bearbeitung

Das Brachfallen eines groflen Grundstiickes in der Ortsmitte von Heikendorf im Jahre 2010 und vor-
handene sowie weitere einsetzende und drohende stadtebauliche Substanz- und Funktionsmangel
fihrten Anfang 2015 zu einem begriindeten Interesse am Stadtebauférderungsprogramm , Aktive
Stadt und Ortsteilzentren®.

Die Gemeinde Heikendorf wurde mit dem Bescheid der Investitionsbank Schleswig-Holstein am
03.12.2015 mit dem Untersuchungsgebiet Ortsmitte neu in das Stadtebauférderungsprogramm des
Bundes , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" aufgenommen. In ihrer 6ffentlichen Sitzung hat die Ge-
meindevertretung am 27.04.2016 den Einleitungsbeschluss zur Durchfiihrung von vorbereitenden Un-
tersuchungen fir weite Teile der Ortsmitte, in denen stadtebauliche Missstande gem. 136 (2) BauGB
vermutet werden, gefasst und diesen im Amtsblatt 6ffentlich bekanntgegeben.

Aufgrund der ersten Planungs- und Gestaltungsiiberlegungen der beauftragten Planungsbiiros in Be-
zug auf den Neubau einer Grund- und Gemeinschaftsschule am Neuheikendorfer Weg, welcher unmit-
telbar an das Untersuchungsgebiet anschlieBt, wurde am 21.12.2016 ein Beschluss zur Erweiterung
des Untersuchungsgebietes mit Bekanntmachung am 24.01.2017 gefasst. Die wesentlichsten Griinde
fir die Erweiterung sind der Schulneubau, die damit eintretenden Anderungen des Verkehrsaufkom-
mens und die daraus vermuteten negativen Einfllssen fir die Ortsmitte, die einer ndheren Untersu-
chung bedurften.

Der allgemeine Strukturwandel und gesamtgesellschaftliche Verdnderungen fihren auch in Heiken-
dorf zunehmend dazu, dass Funktionen und Nutzungen aus der Ortsmitte verschwinden bzw. zu ver-
schwinden drohen. Kleinteiliger, inhabergefiihrter Einzelhandel geradt durch Veranderungen im Kauf-
verhalten, einer zunehmenden Mobilitdt sowie durch die wachsende Konkurrenz zum E-Commerce
und zu Einzelhandelsstandorten auf der ,,griinen Wiese” unter Druck. Die Folge sind leerstehende Ge-
schafte und Ladenlokale in der Heikendorfer Ortsmitte. Mit dem vorliegenden Konzept reagiert die
Gemeinde Heikendorf frihzeitig und notwendigerweise auf die gesellschaftlichen, 6kologischen und
wirtschaftlichen Verdnderungen. Die vorbereitenden Untersuchungen (nachfolgend kurz: VU) sollen
die Defizite im Untersuchungsgebiet und die Hemmnisse flir den Erhalt und die Sicherung der zentral-
ortlichen Funktion, aber auch die Potenziale fiir eine nachhaltige Entwicklung aufzeigen. Die festgehal-
tenen Missstande und Mangel fiihren zu einem zukiinftigen MaBnahmengebiet, welches so begrenzt
wird, dass abgeleiteten MaBnahmen mit der notwendigen Ziigigkeit beseitigt werden kénnen.

Die Handlungs- und MaRnahmenempfehlungen sollen die Gemeinde in die Lage versetzen, moglichst
noch verfiigbare Potenziale zu nutzen und praventiv in sich negativ abzeichnende Tendenzen einzu-
greifen.
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Erganzung IEK 2019: Anlass der Fortschreibung

Es haben sich die Rahmenbedingungen (u.a. Zwischenerwerbe durch die Gemeinde) fiir die Umsetzung
der angestrebten Entwicklungsziele und MaRnahmen gedndert, so dass insbesondere das MaRnah-
menkonzept und die damit verbundene Finanzierung nochmals zu prifen und fortzuschreiben sind.

Beispiel Entwicklungsschwerpunkt Schmiedeplatz:

Im bisherigen IEK ist vorgesehen, dass ein Investor gesucht wird, der die Grundstiicke und Wohnungen
im Bereich Teichtor/Schmiedeplatz erwirbt, um dann dort eine Immobilie zu realisieren, die einen Voll-
versorger aufnehmen kann. Diverse Gesprache zwischen den Biirgermeistern und moglichen Interes-
senten haben ergeben, dass die komplexe Eigentliimersituation und die notwendigen Neuordnungsbe-
darfe Investoren abschreckt. Es sollte daher ermdglicht werden, dass die Gemeinde die Grundstlicke
und Wohnungen vorrangig erwerben kann, um sie danach mit dem Ziel der Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes (Vollversorger oder Discounter) gebiindelt an einen Investor zu verduRern.

Langer Rehm:

Zusatzlich wurden im Bereich des Langen Rehm durch die Vorbereitenden Untersuchungen stadtebau-
liche Missstande aufgezeigt, so dass eine Aufnahme in das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet
,Ortsmitte” erfolgte. Das MalBnahmenziel in diesem Bereich war die Erschlieungsanlage (speziell den
Ostlichen Gehweg) neuzuordnen, sowie attraktiv und barrierefreier herzustellen.

Vor dem Hintergrund der Fertigstellung eines Alten- und Pflegeheimes im Langen Rehm und der fiir
die Gemeinde kostenneutralen Beseitigung der Uberwiegend festgestellten stiadtebaulichen Miss-
stande ist im Bereich Langer Rehm die Aufhebung der Sanierungssatzung —gemal des §162 (1) BauGB
zu Uberprifen.

Weiterhin sind die Grundlagen fiir ein fortschreibungsfahiges Monitoring aufzustellen, die Planunter-
lagen ggf. fortzuschreiben, die Aufnahme neuer MalRnahmen zu prifen und die Kosten- und Finanzie-
rungsiibersicht (KoFi) inkl. der MaBnahmenpriorisierung anzupassen.
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1.1 Organisation und Methodik der Bearbeitung

Zum Nachweis von strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen Missstanden und Defiziten und zur
Begriindung eines Férderbedarfs hat die Gemeinde vor der Festlegung eines Sanierungs- oder Férder-
gebietes die VU gemaR § 141 BauGB durchzufiihren.

Methodisch erfolgte die Bestandserfassung durch ortliche Inaugenscheinnahme, fotografische Auf-
nahmen der baulichen Zustdnde von Gebduden und der 6ffentlichen Rdume und Freiflachen, zudem
wurden verfligbare soziodemografische Daten bewertet und Schlussfolgerungen fir die Entwicklung
eines zukiinftigen Sanierungsgebietes gezogen.

Weiterhin sind die Ergebnisse paralleler und bereits vorliegender Planungen und Konzepte herangezo-
gen worden, soweit sie fir die Ortsmitte von Bedeutung sind, u.a.:

Einzelhandelskonzepte 2012 und 2016 (CIMA)

das Klimaschutzkonzept (2017)

Verkehrskonzept 2017 (Argus Stadt- und Verkehrsplanung)
Flachennutzungsplan und fir die Ortsmitte relevante Bebauungsplane
Amtsentwicklungsplan 2016 (Bdro fiir Stadt- und Regionalentwicklung)

Landesentwicklungsstrategie SH 2030

Zu Beginn der VU hat die Gemeinde Heikendorf zudem einen Arbeitskreis zur Begleitung der beauf-
tragten Gutachter initiiert. Die wesentlichen Ziele fiir die Ortsmitte und die fir deren Umsetzung er-
forderlichen MalBnahmen wurden in einer Informationsveranstaltung Anfang 2017 vorgestellt. Unmit-
telbar im Anschluss konnten die Blirger im Rahmen eines Workshops ihre Ideen und Vorstellungen
Uber die Entwicklung des Ortes einbringen. Gemal § 3 (1) BauGB fanden im Juni 2017 Workshops in
den Schulen von Heikendorf statt, sodass die Vorstellungen und Ideen der Kinder und Jugendlichen
mit aufgenommen werden konnten.

Die liber den Analyseprozess und unter 6ffentlicher Beteiligung abgestimmten Entwicklungsziele und
Schwerpunktmallnahmen sind unter Beachtung der Programmstrategie in die vorbereitenden Unter-
suchungen und das darauf aufbauende Entwicklungskonzept lbernommen worden und im Kapitel 5
(dem integrierten Entwicklungskonzept) als Ziele, Handlungsfelder und MaRRnahmen vorgeschlagen,
sowie deren Kosten und die entsprechenden Forder- und Finanzierungsbedarfe geschatzt worden.
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1.2 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst weitestgehend das Zentrum von Heikendorf und das Erweiterungs-

gebiet erstreckt sich entlang des Neuheikendorfer Weges. Der vorlaufige Abgrenzungsvorschlag wurde

so gewadhlt, dass die besonderen Schwerpunkte der stadtebaulichen Diskussion zligig behoben werden

konnen,

im stidwestlichen Ortsmitteeingang die Umgestaltung des Vollversorgers am Schmiedeplatz, der
ansassige Rewe Markt (seit Februar 2019) bendtigt dringend Erweiterungsmoglichkeiten. Ergan-
zung Okt. 2019: Der Mietvertrag wurde seitens der Rewe gekiindigt. Ab Mai 2020 entsteht massi-
ver Leerstand am Schmiedeplatz.

die Umgestaltung der DorfstraRRe, welche mit lhren Leerstanden als unattraktiv und wenig repra-
sentativ empfunden wird,

das brachliegende ehemalige Gartnereigeldande (Ecke Dorfstrale / Laboer Weg / Neuheikendorfer
Weg) kann fir gewerbliche und Wohnzwecke entwickelt werden,

die problematischen Nutzungen, Gestaltungsqualitdten, Wegebeziehungen und GroRenverhalt-
nisse der beiden Platze Am Schmiedeplatz und der Dorfplatz,

Neubau einer Schule am Neuheikendorfer Weg (nicht Gegenstand der Stadtebauforderung), Ein-
weihung erfolgte im Marz 2019, dadurch Nachnutzung des brachgefallenen Schulgelandes am
Schulredder fiir gewerbliche Zwecke moglich,

Einbeziehung des Parkplatzes am Schulredder zur eventuellen Neunutzung (Wohnen) und Offnung
zum Dorfplatz.

-
»

N g ]

"Aktive Stadt- und Ontsteilzentren”

i Darstellung des Untersuchungsgebietes
4} Vaniante E

Das Untersuchungsgebiet der VU aus dem Jahr 2017 hat eine GréRe von ca. 30 ha.
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Erganzung 2019: Darstellung und Einpflegen der Fortschreibung

Das in der Fortschreibung zu untersuchende Sanierungsgebiet ,Ortsmitte” umfasst eine Flache von ca.
24 ha.

Das Erweiterungsgebiet um den Neuheikendorfer Weg wurde im Rahmen der Fortschreibung nicht
mehr berlicksichtigt.
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1.3 Programmkomponente , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”

Die Durchfiihrung von stadtebaulichen SanierungsmaBBnahmen stellt eine wichtige kommunalpoliti-
sche Aufgabe dar, die ohne die finanzielle Unterstiitzung des Bundes und der Lander nicht zu bewalti-
gen ist. Auf der Grundlage von Art. 104 b des GG i. V. m. §§ 164 a und 164 b (BauGB) beteiligen sich
daher Bund und Lander mit Finanzhilfen fiir die Kommunen. Die Dorfmitte von Heikendorf ist das stad-
tebauliche und funktionale Zentrum mit Effekten Gber die Gemeindegrenzen hinaus. Sie ist der Ort der
Identifikation des Alltagslebens der Bewohner. Diese Bedeutung kann durch von der Gemeinde kaum
beeinflussbare Entwicklungen gefahrdet werden, wenn nicht praventiv auf bereits im Ortsbild erkenn-
bare Zeichen wie Leerstand, Attraktivitatsverlust, Kaufkraftabfluss oder riickgehende Nachfrage rea-
giert wird. Derartige Tendenzen bedrohen nicht nur Heikendorf, sondern eine Vielzahl von Kommunen
unterschiedlicher GroRRe und Lage.

Bundesministerium

w nd Sadtonickung N .mm Um dem entgegenzuwirken, hat der Bund 2008 im Rahmen
T einer starkeren Zielgenauigkeit der Stadtebauférderung das
Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ aufgelegt.
Das Programm verfolgt einen integrierten Ansatz, weil alle
fiir die Zentrumsentwicklung relevanten Bereiche berick-
sichtigt und zudem die Wechselwirkungen mit der gesam-

ten Gemeinde und der Region betrachtet werden.

Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Wesentliches Ziel des Férderprogrammes ist ,die Erhaltung
und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs” mit all
seiner Nutzungs- und Funktionsvielfalt unter Einbeziehung
der Bewohner, Betroffenen, Akteure und Interessengrup-

pen. Um das zu erreichen, werden verschiedene Handlungs-

felder vorgeschlagen:
Das Zentrenprogramm der Stadtebauforderung “"'r;.... g g
@F

Abbildung 2: Programm ASO Quelle:
staedtebaufoerderung.info

®  Stabilisierung und Sicherung der Ortsmitte fiir Einzelhandel, Nahversorgung, Dienstleistungen und
Handwerk;

® bedarfs- und nutzerspezifische Aufwertung des o6ffentlichen Raums und die Anpassung der ver-
kehrlichen Infrastruktur an die Bedarfe der Bewohner und Besucher;

#® Sicherung des Wohnens und Anpassung des Bestandes an sich andernde Nachfragen durch Mo-
dernisierung und Neubau;

®  Anpassung der Offentlichen Infrastruktur zur Verbesserung der Anziehungskraft der Ortsmitte und
Sicherung des sozialen und funktionalen Zusammenbhalts;

® stiadtebauliche und gestalterische Aufwertung durch Sicherung und Modernisierung ortsbild-pra-
gender baulicher Anlagen sowie durch Verwertung von Brachen und Leerstanden;

® Bewahrung des baukulturellen Erbes und Vermarktung zur Belebung der Ortsmitte mit Synergien
in Einzelhandel und infrastrukturelle Angebote;

® Beteiligung der Bewohner und Akteure an der Vorbereitung und Umsetzung der stadtebaulichen
Erneuerung.
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Die Umsetzung der Ziele in den vorgenannten Handlungsfeldern wird vom Bund und vom Land Schles-
wig-Holstein gefordert. Forderschwerpunkte sind:

® die Erarbeitung und Fortschreibung von integrierten Entwicklungskonzepten und weiteren fiir die
Vorbereitung und Umsetzung der stadtebaulichen GesamtmaRnahme erforderlichen Planungen,
Studien und Konzepten;
die bauliche und gestalterische Aufwertung von StralRen, Platzen und Freirdumen,;

® die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden;
Malnahmen zur (Nach)Verwertung von brachgefallenen oder untergenutzten Grundstiicken und
Gebauden;
Malnahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit bzw. -armut;

® Einrichtung eines Zentrenmanagements;
Offentlichkeitsarbeit und Beteiligungsverfahren;
Einrichtung eines Verfligungsfonds zur Aktivierung der Mitwirkung der Betroffenen und Akteure
an der Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen GesamtmafRnahme;

Das Forderprogramm soll Heikendorf dabei unterstiitzen, die fir das gesellschaftliche Leben not-wen-
digen Strukturen in der Ortsmitte zu erhalten. Dadurch kénnen sich fortsetzende negative Trends un-
terbrochen und irreversible Folgen vermieden werden. Im Vordergrund der Entwicklung steht nicht
mehr nur quantitatives Wachstum, sondern die Sicherung von Stadt- und Lebensqualitat.

Die im Programm aufgefiihrten Handlungsfelder und Férderschwerpunkte und die in Heikendorf be-
reits erkennbaren Missstande und Mangel sind bei der Aufstellung der Entwicklungsziele und des MaR-
nahmenkonzeptes entsprechend beriicksichtigt worden.

Erganzung 2019: Hinweis auf neue Programmstrategien!

Es ist an dieser Stelle darauf zu verweisen, dass ab 2020 eine grundlegende Neustrukturierung der
Stadtebauférderungsprogramme vorgesehen ist, bei der die bisherige Programmkomponente , Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” in mindestens zwei der drei neuen Programmkomponenten ,Lebendige
Zentren” und ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” aufgehen wird. Bei der dritten Forderschiene
wird es sich um das Programm ,,Sozialer Zusammenhalt“ handeln.

Hierbei ist bereits jetzt absehbar, dass es kiinftig noch starker darauf ankommen wird Querschnitts-
themen also Belange des Klimaschutzes, der Digitalisierung, der Daseinsvorsorge, der Barrierefreiheit
etc. mit der Ortsentwicklung zu verbinden.
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2. Entwicklung in Heikendorf und Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Historische und stadtebauliche Entwicklung

Heikendorf wurde erstmalig 1233 urkundlich erwahnt und zahlt damit zu den ersten Siedlungsplatzen
entlang der Kieler Férde. Uber die Jahrhunderte hinweg wohnten dem Gut Schrevenborn zugehérig
grofStenteils freie Bauern in den Dorfschaften Altheikendorf, Neuheikendorf und Méltenort.

Die Ortsmitte von Heikendorf ,Altheikendorf “ war urspriinglich ein reines Stralendorf. Wegen der
fehlenden Kirche im Ortsbild, war es kein Runddorf, die Héfe lagen beidseitig der DorfstralRe und der
Hafenstralle.

Ma'w Y Y X \ B %
DR )N < X

Abbildung 3: die damaligen Ortschaften Altheikendorf, Neuheikendorf und Méltenort um 1790, Quelle: Ortschroniken

Mit der Ernennung Kiels zum Reichskriegshafen im Jahr 1871 und dem Ausbau der Festungs- und Ha-
fenanlagen stellten sich fiir die Ursprungsorte Heikendorfs grundlegende Anderungen ein. Die Bevdl-
kerung wuchs innerhalb von 50 Jahren von 1234 auf 3200 Einwohner.

Es entstanden u.a. umfangreiche militdrische Anlagen u.a. eine Werft am Ende der Heikendorfer Ha-
fenstraBe. Diese Ansiedlung und Expansion der Werftindustrie und ihrer Zulieferbetriebe auf dem Kie-
ler Ostufer veranderten das Gesicht der Heikendorfer Landschaft grundlegend. Die ein-hergehende
notwendige stadtebauliche Ortsentwicklung wurde zum Teil gegen den Willen der ortsansassigen Be-
volkerung umgesetzt. Die parkdhnliche Fordelandschaft Heikendorfs mit ihren waldigen Héhen, Wie-
sen und Buchten musste ihren urspriinglichen Charakter aufgeben. StraRen wurden an die damaligen
neuen Anforderungen hin funktional angepasst. Die damalige Bevolkerung wehrte sich gegen die Orts-
bilddnderungen.

,Und damit kommen wir auf die bei der Durchfiihrung des projektierten StraBenbaus dem Ort dro-
hende Verstimmelung. Wie man weiR, wird der ganze obere Teil der HafenstraRe heute auf der Sid-
seite durch eine Alleereihe herrlicher Lindenbdume begleitet, den schonsten Schmuck des ganzen Or-
tes” Artikel aus den Kieler Nachrichten vom 24.02.1911 (Quelle Heikendorfer Ortschroniken).
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1928 bildet sich die Gemeinde Heikendorf aus dem Zusammenschluss der Ortsteile Schrevenborn,
Neuheikendorf und Heikendorf.

Zu Zeiten den Nationalsozialismus kam es abermals zu einem Ausbau der Ristungsindustrie. Militar-
anlagen wurden errichtet, weswegen Heikendorf im Zweiten Weltkrieg schwer von Bombenangriffen
getroffen wurde.

Aufgrund der Zerstérungen im 2. Weltkrieg und dem Zustrom von Fliichtlingen setzte ab den 1950er
Jahren erneut eine rege Bautétigkeit ein, die vor allem die Herstellung von Wohngebauden zum Ziel
hatte. Stidlich der DorfstralRe sind Wohngebiete mit kleinen Mehrfamilienhdausern entstanden. Spates-
tens zu diesem Zeitpunkt hat Heikendorf das Ortsbild einer landlichen Gemeinde vollstandig verloren.
Mit Einsetzen der verstarkten Wohnungsbautatigkeit ab 1948 wurden mehrere Neubaugebiete er-
schlossen und eine stetige Verdichtung der Wohnbebauung vorangetrieben.

Wahrend im Ortsteil Moltenort die Fischerei durch die zugewanderten OstpreuBischen Fischer und
den Ausbau des Moéltenorter Hafens eine positive Entwicklung erlebte, verschwand die Landwirtschaft
mehr und mehr aus dem Ortsbild von Heikendorf. Vorher landwirtschaftlich genutzte Hofstellen konn-
ten aber der stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Anfang der 1950er Jahre wurde mit den Planungen einer neuen Ortsmitte begonnen. Da der urspriing-
liche Ortsmittelpunkt Schmiedeplatz Ecke Teichtor/ HafenstralRe nicht mehr funktional Nutz-bar war,
sollte eine Verlagerung der Ortsmitte an die Ecke Neuheikendorfer Weg/ Laboer Weg gepriift werden,
was durch den Ankauf einer Hofstelle durch die Gemeinde Heikendorf Anfang der 1960er Jahre reali-
siert wurde. Dadurch war neben dem Schmiedeplatz/ Teichtor ein zweiter Platz an der 6stlichen Dorf-
straBe entstanden, dessen letzte Umgestaltung 1981 erfolgte.

,Nach eingehender Beratung bildete sich die Meinung heraus, dass zu beiden Losungen die Zu-stim-
mung zu geben wadre. Es wird als vorteilhaft betrachtet, beide Losungen in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen” (Quelle: Heikendorfer Ortschroniken, Auszug Protokoll der Gemeindevertretersitzung vom
25.03.1953).

Ende der 1980er Jahre wurde auf der Flache einer weiteren Hofstelle, nahe des Schmiedeplatzes, eine
kleine Einkaufspassage mit einem Vollversorger im Untergeschoss und kleinteiligen Laden im Oberge-
schoss gebaut, was die urspriingliche Dichotomie der zwei Platze mit einer DorfstraRe als Verbindung
wieder verfestigte. Heute sind der Schmiedeplatz und der Dorfplatz jeweils das Eingangstor zur Orts-
mitte von Heikendorf.
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2.2 Lage und Bedeutung in der Region

Die Gemeinde Heikendorf liegt am Ostufer der Kie-
ler Férde im Kreis PIon. Im direkten Umland der Lan-
deshauptstadt Kiel gelegen, grenzt Heikendorf an
die Nachbargemeinden Laboe, Brodersdorf,
Probsteierhagen, Schénkirchen und Monkeberg.
Mit rund 8.250 Einwohnern (8.183 EW Stand
31.12.2018; Statistikamt Nord) und einer Flache von
ca. 15 km? ist Heikendorf die drittgroRte Gemeinde
des Kieler Umlandes und des Kreises Plon. Heiken-
dorf Gbernimmt als Stadtrandkern I. Ordnung eine
wichtige Versorgungsfunktion auf dem Ostufer der
Kieler Forde. Zu ihrem Versorgungsbereich werden
daher neben dem eigenen Gemeindegebiet insbe-
sondere die Nachbargemeinden Monkeberg, Laboe,
Brodersdorf und Lutterbek gezahlt, fir welche Hei-

kendorf eine wichtige zentralortliche Funktion

wahrnimmt. Vor diesem Hintergrund verfligt Hei- Abbildung 4: Lage Heikendorf (Quelle: Tourismuskonzept
kendorf u.a. iber eine groRe Bandbreite an sozialer, fir Heikendorf, 2011)

kultureller, bildungs- und freizeitbezogener Infra-

struktur.

Verkehrsgeografisch ist Heikendorf (lber-) regional Uber die B 502 und die A 215 bzw. 210 zur A7 gut
angebunden. Dariber hinaus ist die Gemeinde in ein gut ausgebautes System des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs (Kieler Verkehrsgesellschaft, Verkehrsbetriebe Kreis PIon) einschlieBlich der Foérde-

schifffahrt (Schlepp- und Fahrgesellschaft Kiel) integriert.
2.3 Ubergeordnete Planungen und Konzepte

Bei der Umsetzung von stadtebaulichen SanierungsmaRBnahmen sind die Bindungen und Vorgaben der
Landesplanung und Raumordnung zu beriicksichtigen. Neben den bestehenden Konzepten sind auch
die aktuellen Planungen (LEP 2030, Masterplan Mobilitat fiir die Kiel Region) zukiinftig zu bertcksich-
tigen. Fiir das Untersuchungsgebiet gelten nachfolgende libergeordnete Planungen fiir die siedlungs-
strukturelle Entwicklung:

2.3.1 Landesentwicklungsplan 2010 (LEP)

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) ist Grundlage fir die raumliche Entwick-
lung des Landes bis zum Jahr 2025. Er orientiert sich an den Leitbildern und Handlungsstrategien, die
von der Ministerkonferenz fir Raumordnung (MKRO) fiir die rdaumliche Entwicklung in Deutschland
festgelegt wurden. Das zentralortliche System in Schleswig-Holstein umfasst Zentrale Orte und Stadt-
randkerne, Heikendorf ist als Stadtkern der Ordnung | nach § 30 LaplaG ausgewiesen. Die Gemeinde
Heikendorf ist Bestandteil des Ordnungsraums der Landeshauptstadt Kiel. Im LEP werden Stadtrand-
kerne wie Heikendorf als Schwerpunkte fiir Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen sowie fiir die
wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung ausgewiesen und sind als solche zu sichern und zu starken
(LEP 2010, S. 40).

Seite 15 von 132



Heikendorf — VU & IEK ,,Ortsmitte”

<O¥ % % _ Stadtrandkerne sollen entsprechend
\X/ Woh e Diass Jons 25 . ; ihrer Funktion in bedarfsgerechtem

T2 Altenh : .
\ - ‘

’ [ (87 X (®) T zentralen Ort Versorgungsaufgaben

Umfang Flachen fir Wohnen, Gewerbe
und Infrastruktur bieten und dariber
hinaus im engen rdaumlichen Zusam-

menhang mit einem (ibergeordneten

G ) irehen wahrnehmen. |hre Einrichtungen sol-
\'.‘ N .
A ' A len denen vergleichbarer zentraler

ood‘(}u : X { 4 y . ~“‘ :_

: Orte entsprechen und in Abstimmung
e o, ; o Wausdort IS | mit einem Ubergeordneten zentralen
e ¢ — ©. .o | Ort entwickelt werden. Auch wohn-
a1 VT NN @Sy By .~ = bauliche und gewerbliche Entwicklun-
Raisdcr (324 / gen sollen méglichst in Abstimmung

e < mit dem zentralen Ort erfolgen. Laut

LEP ist Heikendorf dariber hinaus als

X Rpen N Schwerpunkt- und Entwicklungsraum

=] [ Bharfap X ISEAS N 2 fir Tourismus und Erholung ausgewie-
{ N = 8" sen.

Abbildung 5: Ausschnitt Landesentwicklungsplan, Quelle: Homepage Land

SH

Aktuell erfolgt die Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes von 2010 zur Landesentwicklungs-
strategie Schleswig-Holstein 2030.

2.3.2 Regionalplan

Der Regionalplan konkretisiert die landesplanerischen Grundsatze fiir die jeweilige Teilregion. Seit
2014 wurden die Planungsrdaume in Schleswig-Holstein neu geordnet. Heikendorf gehort innerhalb des
Kreises Plon zu dem Planungsraum Ill Schleswig-Holstein Mitte.

Innerhalb des Planungsraums Il ist Heikendorf der Siedlungsachse Zentraler Bereich Kiel-Ostufer —
Neumdhlen / Dietrichsdorf — Ménkeberg — Heikendorf — Laboe zugeordnet. Diesen Siedlungsachsen
werden Entwicklungspotenziale zugeschrieben. Fir die wirtschaftliche und siedlungsmaRige Entwick-
lung auf der Achse Kiel — Laboe bietet sich insbesondere Heikendorf als Stadtrandkern I. Ordnung an.
Weiterhin wird in Bezug auf die Gemeinde Heikendorf herausgestellt, dass die Zahl der Einwohnerin-
nen und Einwohner durch verstarkte Wohnbaulandausweisung erhoht werden soll, um dieser Einstu-
fung starker gerecht zu werden (Quelle: Regionalplan fir den Planungsraum lll, S. 38). Zudem wird
herausgestellt, dass Heikendorf als Wohnstandort mit Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben weiter-
entwickelt werden soll (Quelle: Regionalplan fur den Planungsraum lll, Seite 42).
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2.4 Gemeindliche Planungen und Konzepte
2.4.1 Flachennutzungsplan

In ihm ist fiir das gesamte Gemeindegebiet die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Im Bereich der Ortsmitte
sind fir den Bereich ,Ortsmitte” groRtenteils Mischnutzung (M), Gemeinbedarfseinrichtungen
und -anlagen (Schule, Rathaus, Sportanlagen), Wohnbauflachen (W) ausgewiesen.

Flachen, deren Boden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, befinden sich bei der Tank-
stelle, am Rathaus in der DorfstraRe (alte Wascherei) als auch an der Grenze zum Untersuchungsgebiet
im Neuheikendorfer Weg gegeniiber der Grund- und Gemeinschaftsschule.

Abbildung 6: Ausschnitt Flichennutzungsplan Ortsmitte, Quelle: Amt Schrevenborn
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2.4.2 Bebauungspldne
Im Untersuchungsgebiet von Heikendorf gelten nachfolgende rechtskraftige Bebauungsplane

0> B-Plan Ortskern Nr. 1a — der Ursprungsplan mit Aufstellungsbeschluss von 1982 fiir weite Teile
der Ortsmitte (gilt aufgrund diverser Befreiungen der Festsetzungen als liberholt)

1> B- Plan 1a Ortskern 1. Anderung fiir das unbebaute Grundstiick DorfstraRe 12

2 > B- Plan 1a Ortskern Neubau ,,Am Schmiedeplatz 2%, 2. Anderung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a Ortskern gilt fiir den Bereich zwischen Buurvagt, Teichtor
und Dorfstralle (Beschluss vom 02.11.1988). Der Fokus des Bebauungsplans liegt auf Gestaltungsfest-
setzungen (u.a. Fassadengestaltung, Schaufenstergestaltung, Dacher, Bepflanzung) im Bereich zwi-
schen Buurvagt, Teichtor und DorfstraBe fir Einzelhandelseinrichtungen und Gewerbe im Ortskern.
Weiterhin sind im Buurvagt Parkplatze vorgesehen.

3 > B-Plan Nr. 73 ,,Seniorenwohnen und Alten- und Pflegeheim Rehmgarten”

Der B-Plan Nr. 73 (Beschluss 09.12.2015) gilt fur die Errichtung eines Alten- und Pflegeheimes sowie
barrierearmer Seniorenwohnungen als Ersatz fiir das geschlossene Altenpflegeheim im Bereich Langer
Rehm.

4 > B-Plan Nr. 75: ,,Neubau Grund- und Gemeinschaftsschule”

Der B-Plan Nr. 75 (Beschluss 05.06.2015) gilt fir den Neubau einer Grund- und Gemeinschaftsschule
sidlich des Neuheikendorfer Weges. Das erste Baufeld ist fiir den Schulbau, das zweite und dritte Bau-
feld enthalt optional Flachen fur Kindergarten/ Mehrzweckhalle.

D rechtskraftiger
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Abbildung 7: Bebauungspldne im Untersuchungsgebiet
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2.4.3 Informelle Planungen

Fortgeschriebenes Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Heikendorf (CIMA GmbH)

Das Einzelhandelskonzept zeigt MaRnahmen zur Qualifizierung und Weiterentwicklung des Orts-zent-
rums Heikendorfs auf. Grundlage hierfiir sind eine Analyse und Bewertung der gegenwartigen Ange-
bots- und Nachfragesituation des Einzelhandels als auch das Aufzeigen planungsrechtlicher Grundla-
gen flr die strategische Steuerung des Einzelhandels. Das Konzept dient als Orientierungs- und Hand-
lungsrahmen fiir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde.

Gegenliber einer Untersuchung der CIMA im Jahre 2012 hat sich der Kaufkraftabfluss im Untersu-
chungszeitraum 2016 um weitere 4,3 Millionen € verschlechtert, der Grund ist neben der Zunahme
der Internetkaufe, die Verbesserung der Lebensmittelmarkte in den Heikendorfer Nachbargemeinden.
Die Ortsmitte Heikendorf wird als wichtigster Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort innerhalb
des Gemeindegebietes herausgestellt. Die gewachsene Struktur mit der beachtlichen Zahl an Fachge-
schaften ist folglich zu starken. Aus den Untersuchungen der CIMA geht zudem hervor, dass die Orts-
mitte neben dem bestehenden und nicht mehr zeitgeméaRen sky-Markt (jetzt Rewe) nur noch einen
Lebensmitteldiscounter vertragt, da dieser zu einer Ergdnzung des Warenangebotes fiihrt und nur zu
einer geringen Wettbewerbsverscharfung. Ein zweiter Vollversorger am Schulstandort Schulredder
und der dadurch entstehende Wettbewerbsdruck verbunden mit der fehlenden Kaufkraft in der Orts-
mitte wirde zur Aufgabe des bestehenden Rewe-Marktes fiihren. Die CIMA definiert in ihrem Gutach-
ten den Bereich des Schmiedeplatzes, entlang der Dorfstraflde bis hin zum Dorfplatz als schiitzenswer-
ten Zentralen Versorgungsbereich?.

Verkehrskonzept Ortsmitte — ARGUS Stadt- und Verkehrsplanung

Fir die konzeptionelle Vorbereitung der kiinftigen Entwicklung Heikendorfs ist ein Verkehrskonzept
fiir die Ortsmitte erstellt worden. Untersucht wurden das Siedlungsgefiige und die Verkehrssituation
(Kfz-, FuB-, Radverkehr, OPNV, StraRenraum). Die Bestandsaufnahme und kiinftig anzunehmende Ver-
kehrsstrome sind mit Blick auf den Schulneubau und mégliche Einzelhandelsentwicklungen (u. a. An-
siedlung eines Lidl-Marktes, Erweiterung des bestehenden Rewe-Marktes am Schmiedeplatz) entstan-
den. Auch denkbare Handlungsideen wie die StraBenraumgestaltung der DorfstralRe, eine mogliche
Umgestaltung der Bushaltestelle am Rathaus oder ein Mini-Kreisverkehr im Neuheikendorfer Weg
werden als Voriiberlegungen genannt und sind in die Handlungsempfehlungen mit aufgenommen.

Amtsentwicklungsplan 2016

Der Amtsentwicklungsplan (AEP) mit der Bezeichnung ,Amt Schrevenborn — Fit fiir die Zukunft” ist ein
von Amt Schrevenborn und dem Biro fiir Stadt und Regionalentwicklung Strande entworfener Leitfa-
den fir die weitere Entwicklung der drei Gemeinden Heikendorf, Schénkirchen und Mdnkeberg. Im
AEP werden die Themenbereiche Leben und Wohnen, Pflege und soziale Verantwortung, Wirtschaft
und Beschaftigung, Tourismus und Standortmarketing sowie Kinder und Jugendliche unter Beteiligung
zahlreicher Akteure aus Politik und Verwaltung mit ihren Starken und Schwachen beleuchtet. Ziel des
AEP ist es, einen gemeinsamen Rahmen zu entwickeln, der Grundlagen fiir Entscheidungen und

1 Zentrale Versorgungsbereiche sind ,raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen — haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunk-
tion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt” [...] ,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich
nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbe-
reich zentrale Funktion hat. [...]“ (BVerwG 17.12.2009)
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Malnahmen bildet, die eine zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung der drei Gemeinden férdert
und sie gegeniber dem Umland konkurrenzfahig halt. Allen voran in den nachfolgenden Bereichen
wurden aktuelle und zukiinftige Herausforderungen benannt:

® Unzureichende Plitze im Bereich der Kinderbetreuung fir U3/ U3.

® Notwendigkeit eines padagogisch breit aufgestellten zukunfts- und konkurrenzfahigen An-gebotes
der Grund- und Gemeinschaftsschulen im Amt.

® Wohnen wie Versorgung (auch Mobilitdt) und Pflege im Alter sind hochaktuelle Themen im Kon-
text des demografischen Wandels.

Kindertagesstatten- und Schulentwicklungsplan

In den drei Gemeinden des Amtes zeigte sich in den vergangenen Jahren ein sehr hoher zusatzlicher
Bedarf fir die Betreuung und Bildung der Kinder in der Kindertagesbetreuung und in den Schulen. Die
Sicherung eines nachhaltigen und zukunftsorientierten Kinderbetreuungsangebots macht es erforder-
lich, gemeindespezifische Entwicklungsplane als Strategiepapier zu erstellen, die gemeindeibergrei-
fend Bedarfe ermitteln.
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3. Kurzcharakteristik der ,, Ortsmitte”

3.1 Steckbrief , Ortsmitte”

Die Ortsmitte ist das historisch gewachsene Zentrum von Heikendorf, hier konzentrieren sich die we-
sentlichen gemeindlichen Funktionen wie Einkaufen, 6ffentliche und private Dienstleistungen, kultu-
relle und Freizeitangebote, Einrichtungen der gesundheitlichen Vorsorge, Bildung, wichtige Halte-
punkte des OPNV und nicht zuletzt das Wohnen. Folgende Kurzfakten zur Ortsmitte, welche in den
Untersuchungen noch weiter ausgearbeitet werden:

® Die Einwohnerzahlen sind dauerhaft stabil, was auf eine bisher hohe und voraussichtlich mittel-
fristig fortbestehende Wohnungsnachfrage und dem damit verbundenen Zuzug zuriickzufiihren
ist. Das Ortsbild hat sich im Verlauf der zuriickliegenden Jahrzehnte durch Umbauten und gestal-
terische Uberformungen der Geb3udeansichten (u. a. durch bauliche Veranderungen der geschift-
lichen Nutzungen) laufend verandert.

Kiel

® Die stadtebaulichen Strukturen, Nutzungen und Funktionen sind eindeutig erkennbar:

o Dorfstralle mit ihren beiden Endpunkten Dorfplatz und Schmiedeplatz mit Einkaufen,
Dienstleistungen und Einrichtungen der gemeindlichen Infrastruktur und verdichteten
Wohnformen

o Siedlungsstrukturen der 1960er Jahre ff. in Mehrfamilienhdusern siidlich/ nérdlich der
Dorfstralle und aufgelockerten Bauweisen aus liberwiegend Einfamilienhdusern nordlich
der DorfstraRe

o Flachenintensive gewerbliche Nutzungen sind aus der Ortsmitte an den Ortsrand verla-
gert.
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Aufnahme: Siedlungsbau siidlich der DorfstraBe, Quelle: eigene Auf- Aufnahme: aufgelockerte Bauweisen noérdlich der DorfstraRe,
nahme Quelle: eigene Aufnahme

Gravierende bzw. auffillige stadtebauliche-gestalterische Stérungen sind nur in Einzelfallen vor-
handen, z. B. der Flachdachpavillon DorfstralRe 2. Umgekehrt sind historische Gebdaude und Gestal-
tungselemente, die auf bauzeitliche Besonderheiten verweisen, nur noch fragmentarisch vorhan-
den (Kriegszerstorung).

Die Ortsmitte verfligt nur Gber eine geringe touristische Anziehung, u. a. wegen der unzureichen-
den Vernetzungen mit den Potenzialen am Strand und am Hafen.

Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere gut frequentierte Einrichtungen der sozialen, kulturellen,
Freizeit- und Bildungsinfrastruktur.

Auffillig sind viele Umbauten in den Erdgeschosszonen, die teilweise der Haustypologie nicht ent-
sprechen. Insgesamt wird der bauliche Zustand der Gebaude im Untersuchungsgebiet als malig
eingeschatzt. Barrierefreiheit ist hochstens in jlingeren Neu- und Umbauten vorhanden. Auffallig
ist der schlechte Zustand vielen Dacher.

Leerstande sind insbesondere im Verlauf der nérdlichen DorfstraBe und in der Ladenpassage Am
Schmiedeplatz 2 festzustellen.

Die Qualitat, Gestaltung und verkehrliche ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes Am Schmie-
deplatz ist derzeit ungeniigend und nicht nachhaltig.

Der ruhende Verkehr ist derzeit an den beiden Enden der DorfstraRe konzentriert (Parkplatz am
Schulredder und Am Schmiedeplatz). In der Mitte der DorfstralRe sind aktuell keine bzw. nur we-
nige Parkplatze vorhanden.

Insbesondere das Wohnen entlang der DorfstraRe und in den Wohnquartieren sidlich der Dorf-
stralle hat keinen abgeschlossenen privaten Freiraum fiir Aufenthalt, Freizeit und Kommunikation
im Freien.

Die Nahversorgung ist nur fiir die westlichen Quartiere ausreichend und fuRlaufig verfugbar.
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3.2 Nutzungs- und Eigentiimerstrukturen

Innerhalb des Untersuchungsgebietes zeichnen sich drei grundsatzliche Nutzungs- bzw. Funktionsty-
pologien ab:

® Einerseits wird sie bestimmt durch das Wohnen im nordlichen Neuheikendorfer Weg, der Hafen-
stralle, entlang des Langen Rehms, im Blumenweg und weiteren von der Dorfstralle abgehenden
Straf3en.

® Andererseits stellt sich die Mischnutzung mit Geschaften im Erdgeschoss und Wohnungen in den
Obergeschossen fast entlang der ganzen DorfstralRe dar.

® Zum dritten sind es die 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen vom Rathaus, den Schulen bis
zu den Arzten und der Kirche.

Die Ausnahmen bilden der letzte landwirtschaftliche Betrieb an der Ecke Buurvagt / HafenstralRe und
die Tankstelle, beide Gewerbetreibenden sind mittelfristig fliir andere Ortskernnutzungen an-zupas-
sen. Die heute kleinteiligen Strukturen mit ihren meist inhabergefiihrten Geschaften und deren Erhalt
sowie die Wohnnutzungen sind Garanten fiir den Bestand der Ortsmitte. Die Ortsmitte zeigt heute
eine Vielfalt von Nutzungen, die sich auf verschiedene lokale und sektorale Nutzungs- bzw. Funktions-
bereiche konzentrieren.
GroRter Flacheneigentiimer ist die Gemeinde Heikendorf mit dem Schulgelande, dem Parkplatz, Dorf-
platz und weiteren offentlichen Flachen.
Ergdnzung 2019: Neue Karte mit nur noch einem Leerstand (Casablanca) in der nordlichen DorfstralRe
und drei Leerstanden Am Schmiedeplatz 2.
Stadtebauforderungsprogramm "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” » Gemeinde Heikendorf
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Abbildung 9: Nutzungs- und Funktionsbereiche/Leerstiande, Quelle: GOS mbH
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3.3 Offentlicher Raum, StraRen, Griin — und Freiriume
3.3.1 Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

Der 6ffentliche Raum wurde in der Bestandsaufnahme der vorbereitenden Untersuchungen nach un-
terschiedlichen Kriterien aufgenommen und bewertet. Die Ergebnisse liegen der Gemeinde Heikendorf
als Anlagen zum Bericht iber die vorbereitenden Untersuchungen bei. In der Heikendorfer Ortsmitte
sind der Schmiedeplatz, Rathausinnenplatz, der Platz ,,Am Schmiedeplatz”, der Dorfplatz, und der Platz
am Schulredder als 6ffentlicher Raum vorhanden. Der Dorfplatz wurde zuletzt in den 1980er - Jahren
zum Aufenthalts- und Erlebnisbereich umgebaut. Derzeit ist der Dorfplatz kein Ort fiir die Identifikation
der Bewohner mit der Ortsmitte und mit Heikendorf. Er weist keine Urbanitat auf, auch wegen des
fehlenden Umfeldes wie gastronomische Nutzungen. Der Platz befindet sich in einem baulich guten
Zustand (eingeschrankte Barrierefreiheit), ist jedoch funktional tGberholt und veraltet. Der Dorfplatz
wird am ehesten als Ort der Begegnung genutzt, vorhandene Griinanlagen und mehrere tber den ge-
samten Platz verteilte Baume werden kaum wahrgenommen. Dabei ist es gerade der Dorfplatz als ein-
ziger zentraler offentlicher Raum fir die Ortsmitte, der von den Menschen mit unterschiedlichen Nut-
zungsabsichten angenommen werden kdnnte.

1"
!

Planungsgebiet

private Grunflachen

offentliche Freiraume

¢80

Baume

T (Amt Sct
Stadtebauforderprogramm
"Aktive Stadt- und Ortstedlzentren”

Freiraum- und une ®m2007
| Griunflachenplan vatsuo 13,000
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¥ fam | teadetet OrF GO0 mbM L

Abbildung 10: private, 6ffentliche Griinflachen, Freirdume, Biume

Am stdwestlichen Eingang zur Ortsmitte befindet sich der urspriingliche Schmiedeplatz, an diesem
offentlichen Raum ist unmittelbar vor der Tankstelle eine gepflegte aber nicht benutzte Griinanlage
und an der StraBeneinmiindung HafenstraRe/ DorfstraRe/ Teichtor liegt eine weitere gepflegte Grin-
anlage. Beide Anlagen werden durch das Verkehrsaufkommen und durch die von der Tankstelle zu-
satzlich Gberlagerte Lairmbelastung von der Bevolkerung weder zum Verweilen noch als Ort der Begeg-
nung wahrgenommen. Die seitens der Gemeinde zur Verfligung gestellten Sitzgelegenheiten sind je-
doch versteckt gelegen, nicht barrierefrei erreichbar und deren Aufenthaltsqualitdt mangelhaft.
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Abbildung 11: Griinanlagen und Stadtmaoblierung an der Tankstelle und Schulredder Parkplatz, Quelle: eigene Aufnahme

Der Schulredder dient als Wochenmarkt und Parkplatz. Die Sichtachse vom Dorfplatz zum Schulredder
Parkplatz wird durch Garagen getrennt. Es bestehen Sitzmoglichkeiten, die jedoch nicht barrierefrei

erreichbar sind und Gestaltungsmangel aufweisen, diese Gemeindemobilierung wirkt zudem wenig
einladend sowie veraltet.
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Aufnahme: Dorfplatz, Quelle: eigene Aufnahme Aufnahme: Schulredder Parkplatz, Quelle: eigene Aufnahme

Die Griinflaiche im Kreuzungsbereich Blumenweg und Langer Rehm ist kaum nutzbar. Es befindet sich
dort jedoch eine Bank zu Aufenthaltszwecken. In der Rathauspassage bei der Blicherei befindet sich
eine sehr schone und gepflegte Griinflache, welche nicht barrierefrei zuganglich und zudem versteckt
ist.

Aufnahme: Ecke Langer Rehm/ Blumenweg Aufnahme: versteckte Griinfliche im Innenbereich Rathaus

Aufnahme: Am Schmiedeplatz Aufnahme: Griinflachen vor der Tankstelle

Am Schmiedeplatz dient die Grinflache lediglich der Unterteilung der PKW-Stellflachen, die hier auf-
gestellten Banke werden kaum bis gar nicht genutzt, Griinde hierfiir sind das Verkehrsaufkommen und
die an eine Wand bzw. auf die Stralle ausgerichteten Banke, welches kaum zu einem attraktiven Auf-
enthalt beitragt.
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Ergdnzung 2019:

Seit 2019 liegt ein digitales Baumkataster flir das Amt Schrevenborn vor. Das Kataster sollte bei den
Entwicklungsvorhaben, Baumafinahmen, fiir zuklinftige Baumzahlungen, fiir das Monitoring und Aus-
gleichsmaRnahmen herangezogen werden.

Schitzenswerte Baumbestdande sind in den kiinftigen Planungs- und Realisierungsprozessen zu bertick-
sichtigen. U.a. befinden sich entsprechende Baumbestdnde im Bereich des ehemaligen Schulstandor-
tes Schulredder.

Die Entwicklungsschwerpunkte ehemalige Gartnerei, ehemaliger Schulstandort, Schulredder Parkplatz
und Schmiedeplatz umfassen Flachen, die mit Blick auf die zukiinftige Entwicklung nicht nur Potenzial
fr die Bebauung, sondern auch Potenzial fiir die Entwicklung einer zusammenhangenden, nachhalti-
gen und Wohnumfeld aufbessernden Grinstruktur aufweisen.

Bei den bestehenden Aufenthaltsflachen im Sanierungsgebiet kann und sollte durch eine qualitdtvolle
Gestaltung und eine ansprechende, gut erreichbare StraBenmoblierung die Verweil- und Nutzungs-
dauer erhoht werden.

Insbesondere im Umfeld und Bereich des Dorfplatzes lassen sich bei den Wegebeziehungen und Auf-
enthaltsqualitdten stadtebauliche Missstande festhalten. Die teilweise ungeordneten und uniber-
sichtlich wirkenden Wege und Platzgestaltungen durch Form- und Materialwahl, dem Durchgang zwi-
schen den Gebauden Dorfplatz 6 und 9 oder dem riickwartigen Bereich von Rathaus und den Objekten
Dorfplatz 4-6 erfordern klare, barrierefreie Neugestaltungen oder Uberformungen.
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3.3.2 Untersuchung der Strallen

Die Dorfstralle und die von ihr abgehenden NebenstraBen sind wesentlicher und bestimmender Be-
standteil des 6ffentlichen Raums in der Ortsmitte. Die StralRen sind die am starksten genutzten Raume
im Ort. Sie unterscheiden sich durch ihre Funktionalitat, der Malistablichkeit, durch die eingesetzten
Materialien, die Beleuchtung und die Ausstattung/ Méblierung.

Einige Strallen weisen unabhangig von ihrer Bedeutung einen hohen Erneuerungsbedarf auf; die aus
unterschiedlichen Zeitphasen stammenden Gehwegbeldge wechseln oft und sind trotz laufender Un-
terhaltung verschlissen. Ein einheitliches Gestaltungskonzept ist nicht zu erkennen.

Aufnahme HafenstraBe, Quelle: eigene Aufnahme

Das Aufeinandertreffen unterschiedlichster Materialien beeintrachtigt in den betroffenen StraRen
nicht nur das Erscheinungsbild negativ, sondern schrankt aufgrund des schlechten Zustandes die Nutz-
barkeit ein (u.a. Neuheikendorfer Weg).

Verbesserungen der FulRgangerfreundlichkeit sind kiinftig starker in den Fokus der Strallen- und Ver-
kehrsplanung zu setzen. Dazu zdhlen auch Verbesserungen der StraBenquerung, besonders im Verlauf
der DorfstraBe. Derzeit ist die Anzahl der sicheren Querungsmaoglichkeiten zu gering.

Zwingend gedndert werden muss die gleichberechtigte Nutzung des sudlichen FuBweges der Dorf-
stralle auch fiir Radfahrer. Abgesehen von den damit einhergehenden Gefahren ist ein Einkaufserleb-
nis mit den standig stérenden Radfahrern nicht moglich. Eine dem Charakter der StralRe entsprechende
Aufteilung der Flachen fir die Verkehrsteilnehmer, fiir die Warenauslagen des Einzelhandels und fir
die AuBengastronomie ist nicht gegeben.
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Aufnahmen: DorfstraBe, Quelle: eigene Aufnahme

Die Fahrbahnen sind dagegen meist in einem guten bis mittleren Zustand, Indiz fiir die bisherige
Schwerpunktsetzung der investiven MalBnahmen im 6ffentlichen Raum.

Wichtiger Aspekt in der kiinftigen Ortsentwicklung wird das Thema Barrierefreiheit sein. Den stadte-
baulichen Verdanderungen der letzten Jahrzehnte geschuldet, entsprechen die meisten Nebenan-lagen
der StralRen nicht den heutigen Anforderungen an Barrierefreiheit und Sicherheit. Derzeit miissen hier
erhebliche Einschrankungen hingenommen werden, in Teilbereichen so stark, dass FuRwege nicht
mehr genutzt werden kénnen. Belange wie FulRgangerfreundlichkeit und Barrierefreiheit konnten hier
bisher nicht umgesetzt werden. Das ist gerade in den StraRen von Bedeutung, die vom fliekRenden Ver-
kehr nur wenig frequentiert werden und FuRganger daher wegen nicht oder kaum begehbarer Ful3-
wege die Fahrbahn nutzen (z.B. Buurvagt).

In den weitergehenden Planungen zur Umgestaltung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums sowie
bei deren baulichen Umsetzung sind die MaBnahmen so vorzubereiten, dass die Funktion des 6ffent-
lichen Raums, die Auswirkungen des notwendigen Verkehrs und die Belange der dlter werdenden Be-
volkerung in Einklang zu bringen sind.

Erganzung 2019: Langer Rehm:

Wie bereits 2017 festgestellt, ist der Zustand der Fahrbahndecke gut bis mittel. Hier werden keine
mittelfristigen Handlungsbedarfe gesehen. Anders verhalt es sich weiterhin mit den Gehwegen, die
teilweise beengt und nicht barrierefrei sind. Dieser einzige Missstand in diesem Bereich wird nunmehr
mittels einer Sanierung vom Eigentliimer des neuen Alten und Pflegeheimes behoben. Weitere Hand-
lungsbedarfe sind damit nicht mehr gegeben.
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3.4 Verkehr, Parken, FuB3- und Radwege

Zeitgleich zur Durchfiihrung der VU wurde ein Verkehrskonzept durch die Gemeinde Heikendorf fiir
den Untersuchungsraum der VU und dariiber hinaus beauftragt um das Thema Verkehr - und Erschlie-
Bung friihzeitig fachplanerisch zu untersuchen und Handlungsoptionen aufzuzeigen. Die nachfolgen-
den Ausfihrungen entsprechen den Ergebnissen der Fachplaner der ARGUS Stadt- und Verkehrspla-
nung vom April 2017.

3.4.1 Kfz

Die Hauptverkehrsstralle der Gemeinde Heikendorf ist die Ortsdurchquerung, welche iber Teichtor,
Dorfstralle, Neuheikendorfer Weg verlauft. Insgesamt 10.010 Kennzeichen wurden im Untersuchungs-
zeitraum (Donnerstag 7 Uhr -11 Uhr/ 15 Uhr- 19 Uhr) in diesem Bereich registriert. Trotz der seit 2002
bestehenden UmgehungsstralRe zur B502 wurden den Untersuchungen zufolge noch ca. 1/3 der Kenn-
zeichen als Durchgangsverkehr erfasst.

3.4.2 Ruhender Verkehr

Insgesamt 310 Parkplatze (275 6ffentlich, 35 privat) stehen an 13 Parkplatzen fir die Nutzungen von
Handel - und Dienstleistungen in der Heikendorfer Ortsmitte zur Verfligung. Die Parkraumauslastun-
gen wurden an einem Samstag und Dienstag jeweils aulRerhalb und wahrend der Ferien untersucht mit
dem Ergebnis, dass die Gesamtauslastung generell 70 % nicht Gberschritten hat, wobei die Auslastung
unterhalb der Woche mit der verbunden Schulnutzung hoéher ausfallt. Die verbleibenden 30 % der
Parkplatzkapazitat unter der gleichzeitigen Berlicksichtigung der Schulumsiedlung und Parkraumer-
weiterung an den Lebensmittelstandorten lassen ggf. anderweitige Flacheninanspruchnahmen von
einzelnen Parkflachen zu. Zwischen den Parkplatzen am Schulredder und am Schmiedeplatz sind 100
Meter DorfstralRe ohne nennenswerte Parkmdoglichkeiten. Hier ist zu beflrchten, dass auf Dauer die
Zumutbarkeit der Wege zwischen Parken und Einkaufen nicht mehr akzeptiert werden. Im Zuge der
Umwidmung und des Umbaus der DorfstraRe sind zusatzliche Kurzzeitparkplatze zu prifen. Die Park-
platze nordlich des Rathauses und Am Schmiedeplatz sind in den Geschaftszeiten ausgelastet. Unter
anderem im Buurvagt, in der HafenstraRe oder im Wiesenkamp wird das Strallenbild von abgestellten
Pkw bestimmt.

Ergdnzung 2019:
Untersuchung Schulredder:

Ab 2019 wird der Parkplatz am Schulredder durch den Schulneubau am Neuheikendorfer Weg nicht
mehr durch Lehrer genutzt, das flhrt zu einem Riickgang der Auslastung von ca. 25 -30 PKW am Tag.

Die Entwicklungsoption zur Reduzierung der Parkplatzflaichen im Bereich Schulredder soll durch die
Einrichtung von 6ffentlich gewidmeten Stellplatzen bei dem Entwicklungsschwerpunkt des ehemaligen
Schulgrundstiickes bericksichtigt werden.

Zudem konnten bei der Entwicklung des Geldandes der alten Gartnerei weitere Stellplatze hinzukom-
men.
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Insgesamt wird sich die Anzahl der Stellplatze erhohen. Zu beachten bleibt jedoch, dass die neu ge-
schaffenen Stellflachen iberwiegend im privaten Besitz sind und die Teilsicherstellung von Parkplatzen
mit den privaten Eigentlimern- durch einen stadtebaulichen Vertrag- zu gewahrleisten ist.

Untersuchung Stellfléichen westlicher Buurvagt mit siidlicher Griinfiéiche:

Aktuell verflugt der Bereich , Buur-
vagt” Uber 24 Stellplatze (hinter
Ketten liegend), welche sich auf 6f-
fentlichem Grund der Gemeinde
Heikendorf befinden. Eine schrift-
lich dokumentierte Nutzungsver-
einbarung liegt nicht vor.

Die Grinflache, stidlich des Buur-
vagt und ostlich neben dem Objekt
Buurvagt 10-12 gelegen, befindet

Luftbild: Buurvagt, rote Markierung = siidliche Griinflache . . ) )
Quelle: digitaler Atlas Nord sich im Gemeindeeigentum und

kénnte fiir ca. 26 inkl. 3 Behindertenparkplatze entwickelt werden. Grundlage der Ermittlung: Flurstiick
108 / 18 mit einer GroRe von 723 gm, ca. 12,5 gm je normalen Stellplatz

Es ist zudem festzustellen, dass es sich bei der Grinfliche um eine im Flachennutzungsplan festge-
setzte Spielwiese handelt, welche eine wichtige Wohnumfeldqualitat fiir die Grundstiicke Buurvagt 2-
4, 6-8, 10-12 Gbernimmt. Durch die Wegnahme der Gebdude Buurvagt 1, Teichtor 1a und 3 wird der
Wegfall von Parkplatzen aufgrund der Erweiterung des Gebaudes Schmiedeplatz 2 deutlich tiberkom-
pensiert. Eine Erweiterung der Parkplatzflache in den Buurvagt ist somit nicht zu empfehlen, zudem ist
der Zugewinn an Parkplatzen durch die Ausbildung von Fahrgassen beschrankt.

Im Falle einer Parkraumverlagerung der 24 Stellpldtze aus dem Buurvagt auf die Spielwiese ist zudem
die Schaffung von AusgleichsmalRnahmen zu prifen und zu bericksichtigen. In diesem Fall die Errich-
tung von Baumen und Griinflachen z.B. in Form von Grinstreifen/ Griininseln zur Aufbesserung der
Wohnumfeldqualitat.

Parken am Strafienrand Dorfstrafie:

StraRenrandbegleitendes Parken ist unmittelbar vor den Objekten Dorfstralle 13a und 13b allein mit
Blick auf die Flachenverfligbarkeit realisierbar. Hier kdnnten bis zu drei Stellplatze integriert werden.
Gleichzeitig ist zu hinterfragen, inwieweit dies zu einer Verkehrsberuhigung der Ortsmitte fihren kann.
Probleme werden auch durch erhéhtes Gefahrenpotenzial aufgrund der Kurven- und Ausfahrtssitation
in unmittelbarer Nahe (Moltenorter Weg, Parkplatz Schmiedeplatz) gesehen. Zusatzlich bieten die ak-
tuellen und derzeit geplanten Parkpldtze im Bereich des Schmiedeplatzes und des Schulredders die
Moglichkeit auf kurzen Wegen zu den Einrichtungen der DorfstralRe zu gelangen. Dazu sind die Barrie-
refreiheiten sicherzustellen.
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T e
eigene Aufnahme: DorfstraBBe 13a-b

Insgesamt bleibt festzustellen, dass die Bevorratung, bzw. Vorhaltung, von PKW-Stellplatzen im 6ffent-
lichen Raum einer der ambitionierten Aufgaben der Stadtplanung der Zukunft sein wird. Die Bundes-
vorgaben der Stadtebauférderung, namlich die Verkehrsinfrastruktur — vor allem fiir OPNV, FuB- und
Radverkehr und somit eine nachhaltige Mobilitdt zu optimieren, steht kontrar zur Entwicklung und
Bedeutung des PKW. So verzeichnet der Kreis Plon zwischen 2008 und 2018 einen Anstieg von 22% der
neuzugelassenen PKW (Kiel +11,5%).

Quelle: Kraftfahrtbundesamt, Statistisches Bundesamt 09/2019

3.4.3 Radverkehr / Mikromobilitit sogenannte E-Scooter (ab Juni 2019 zugelassen)

Die Ortsmitte wird schon heute von vielen Heikendorfern mit dem Rad aufgesucht, die Radwege-fiih-
rung von den Zufahrtsbereichen zur DorfstraRe birgt Gefahrdungspotenzial. Gerade die fehlende farb-
liche Unterteilungskennzeichnung beim Zweirichtungsradweg in der DorfstraRe flihrt zu Konfliktpoten-
zial bei sich begegnenden Radfahrern verbunden mit dem konfliktreichen Nebeneinander zwischen
Radfahrer und FulRganger. Lediglich auf ca. 50 m zwischen der HafenstraRe und dem Moltenorter Weg
ist eine farbliche Unterteilung vorhanden. Die haufigen Querungen von Kfz und FuBgédngern lassen
hochstens eine moderate Fahrradgeschwindigkeit zu, weswegen schon heute viele Radfahrer auf die

StraRe ausweichen.

Aufnahme: FuR und Radweg zwischen HafenstraBe und Aufnahme: Fehlende Unterteilung FuB- und Radweg/ Barrieren
Moltenorter Weg Quelle: Argus durch LSA und in den FuBweg ragende Fahrradstellplatzschilder

In der DorfstralRe nutzen Fullganger und Radfahrer die Gehwege gemeinsam. Hier bestehen erhebli-
che Nutzungskonflikte zwischen den Verkehrsteilnehmern einerseits und andererseits mit der Nut-
zung von AuRenflachen von Geschaften/ gastronomischen Einrichtungen.
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Ergdnzung 2019:

Mit dem E-Scooter ist seit Juni 2019 ein neues Verkehrsmittel auf den StralRen unterwegs. Erlaubt ist
das Fahren auf Radwegen, Radfahrstreifen und FahrradstraBen oder auf der Fahrbahn, wenn die vor-
benannten Infrastrukturen nicht zur Verfligung stehen. Bei den zukiinftigen Planungen insbesondere
von Radwegen sind die neuen Verkehrsmittel bzw. Verkehrsteilnehmer zu beriicksichtigen.

3.4.4 FuBverkehr

Im Bereich der DorfstraRBe besteht aufgrund des gemeinsamen Geh- und Radweges ein Konfliktpoten-
zial im Langsverkehr. Die Untersuchungen der ARGUS zeigen zudem, dass die Querungen (> 100; au-
Rerhalb der LSA) Gefahrenpotentiale fir die FuRganger selbst und fir die anderen Verkehrsteilnehmer
beinhalten.

AR AT AR ARG A ]

AR pnnn

400

®

8
o
&

Abbildung 12: FuBgingerquerungen/ DorfstraBe, Quelle: ARGUS Aufnahme: Fehlende Barrierefreiheit der Rathauspassage,
Quelle: eigene Aufnahme

Neben den Konfliktpotenzialen zu Radfahrern und PKW ist auch die Barrierefreiheit im vorhandenen
FuRBwegenetz des Untersuchungsgebietes eingeschrankt. Die Rathauspassage ist fiir die iberwiegend
dltere Bevolkerung in Heikendorf, welche teilweise mit Gehhilfen oder Rollatoren im Ortskern unter-
wegs ist, ein Hindernis. Ebenso ist die Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes am Schmiedeplatz von
der oberen Ebene nicht optimal, das Gebdude muss entweder Uber den Parkplatz, einen steilen Ver-
bindungsweg 6stlich des Schmiedeplatzes oder durch das Gebaude (zwei Schwingtlren, Treppe, alter
Aufzug) durchquert werden. Die Gehwege vom Langen Rehm zwischen Rathaus und Alten- und Pfle-
geheim sind teilweise zu schmal und lassen kein Nebeneinander von z.B. sich begegnenden Menschen
mit Rollatoren oder Kinderwagen ohne Ausweichen auf die Stral3e zu. Der Neuheikendorfer Weg birgt
ebenfalls das Risiko der fehlenden farblichen Unterteilung zwischen Geh- und Radweg und ist zudem
durch Baumwaurzeln beschadigt.
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3.5 Beriicksichtigung der Belange von Menschen mit Einschrdankungen

Die 6ffentlichen Raume im gesamten Ortskern weisen Defizite hinsichtlich der Barrierefreiheit auf. Die
Vor-Ort—-Begehungen ergeben, dass sogar bei der Halfte aller StraRen im Gebiet mittelschwere bis gra-
vierende Mangel und Defizite vorliegen. Der Durchgang vom Blumenweg zur DorfstraRe, die Rat-
hauspassage ist aufgrund von zu steilen Gefélleflachen fiir gehbehinderte Menschen wenig geeignet,
die Funktionalitat ist zudem im Winter durch die falsche Steinauswahl glattebedingt weiter beeintrach-
tigt. Der Bereich der DorfstraRBe wird zwischen den Verkehrsampeln auf einer Ldnge von 150 m vielfach
Uberquert, fehlende abgesenkte Bordsteine erschweren dieses. Auch fiir Personen mit eingeschrank-
ter Sehfahigkeit sind Probleme erkennbar, z. B. die fir diese Gruppe schwer zu erfassende Trennung
zwischen Geh- und Radweg auf der Sldseite der DorfstralRe (keine taktile Wahrnehmbarkeit, geringer
Kontrast). Die einzige 6ffentliche WC-Anlage in der Ortsmitte befindet sich im Untergeschoss des Rat-
hauses und ist nur von der Dorfstralle und nur Gber Treppen zu erreichen.

eigene Aufnahmen: nicht barrierefrei er- eigene Aufnahmen: nicht barrierefreie Zu-
reichbares gange zu den Wohnanlagen Verbindungsweg 6stl. Schmiedeplatz
Offentliches WC/ Dorfstrae
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3.6 Gebdudebestand und Wohnen

Die Bebauung im Untersuchungsgebiet stellt sich aus mehrfacher Sicht als heterogen dar:

®  Baustil und Bauweise unterscheiden sich teils erheblich.

® Das Baualter reicht von Bauzeiten Ende des 19. Jahrhunderts bis heute.

® In den Gebauden sind unterschiedlichste Nutzungen untergebracht: Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungen und 6ffentliche Einrichtungen. Insbesondere entlang der Dorfstralle dominieren
Mischnutzungen.

® Die GroRRe der Gebaude reicht vom Einfamilienhaus bis zum Einkaufszentrum.

Die heute in der Ortsmitte vorzufindende Bebauung ist Gberwiegend modern. Sie wurde in ihrem Er-
scheinungsbild wesentlich von Bauweisen des ausgehenden 19. Jahrhunderts und durch Bauten ab
den 1950er - Jahren gepragt. Vielfach sind Gebdude mit Baualtern tiber 100 Jahre vermutlich in den
1980er - oder 1990er -Jahren durch UmbaumaBnahmen in den Erdgeschossen iberformt und veran-
dert worden. Ziel waren VergréBerungen von Verkaufsflachen und die Herstellung grofSer Schaufens-
ter und Warenauslagen.

Die ca. 119 Gebdude im Untersuchungsgebiet sind meist zweigeschossig. In den Bereichen abseits der
DorfstralRe sind nordlich meist eingeschossige Einfamilienhdauser vorhanden, auf den stidlich der Dorf-
stralle gelegenen Grundstilicken stehen vor allem Mehrfamilienhduser —in der Regel mit zwei Geschos-
sen.

Eine bestimmte vorherrschende Fassadengestaltung ist nicht auszumachen. Die Geb&dude sind sowohl
mit Putz versehen als auch in Sichtmauerwerk errichtet. In einigen Féllen sind Fassaden mit Paneelen

verkleidet. Altere Gebiude sind meist ziegelsichtig.

Aufnahmen: Fassaden in der Ortsmitte, Quelle: eigene Aufnahmen

Die Neubauten im Untersuchungsgebiet, meist gewerbliche Zweckbauten, Wohnungen und Wohn-
heime, zeigen sich modern und mit zeitgemaRer Gestaltung.

Aufnahmen: Fassadenornamente, Quelle: eigene Aufnahmen
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Insbesondere die Neubauten in der Baualtersklasse ab den 1950er - Jahren haben die Bebauungs- und
Nutzungsdichte in der Ortsmitte gepragt. Positiv ist dabei die Starkung der Wohnfunktion, die kurzen
Wege zu Einkauf und Dienstleistungen, Freizeit und Kultur zu bewerten. Dadurch wurde allerdings die
Verstadterung des Ortes weiter beschleunigt und ehemals landliche Strukturen vollstandig aufgege-
ben.

Nur an der siidlichen DorfstralRe, vom Schmiedeplatz bis zum Schulredder, ist die Bebauung geschlos-
sen. In allen anderen Bereichen lberwiegen freistehende Gebdude. Dazu gehdren auch das Rathaus,
die Mehrzweckhalle, die Polizei oder die Gebdude der Kirchengemeinde im Neuheikendorfer Weg.
Baullicken, die durch Abbruch bzw. Aufgabe von Nutzungen entstanden sind, befinden sich nur auf
dem Gelande der ehemaligen Gartnerei.

Die Einfamilienhduser und kleineren Mehrfamiliengebadude verfligen Gber Géarten, bei den gréReren
Mehrfamilienhdusern werden die gebdudebezogenen Freiflichen fiir das Abstellen von Pkw oder als
pflegeleichtes Abstandsgriin genutzt.

Die ab den 1950er - Jahren gebauten Mehrfamilienhduser befinden sich in einem guten bis mittleren
baulichen Zustand. Deren Grundrisse und WohnungsgréoRen sowie das Fehlen einer barrierefreien Er-
schlieBung entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen und den Bedarfen nachfragender
Gruppen. Das betrifft insbesondere das Wohnen fiir dltere Menschen, deren Wohnungen dem Alter
und Beeintrachtigungen der Mobilitdt angepasst werden mussen.

Der groRte Teil der Gebaude ist mindestens teilsaniert, wenn auch die baulichen MaBnahmen bereits
langere Zeit zuriickliegen. Weiterhin ist davon auszugehen, dass ein flaichendeckender Bedarf an Ver-
besserung in der technischen Ausstattung und der Gebdudeenergieeffizienz besteht. Fir alle Hauptge-
bdude im Untersuchungsgebiet wurde anhand bestimmter Merkmale und Kriterien eine Bewertung
ihres von auRen erkennbaren baulichen Zustandes durchgefiihrt. Nebengebaude wurden aufgrund ih-
rer eher geringen Relevanz fiir mégliche Handlungsbedarfe nicht bewertet. Eine Bewertung des bauli-
chen Zustands der Gebdude von innen wurde nicht durchgefihrt.

Um die Gebaude einer Kategorie zuordnen zu kdénnen, wurden Gebaudeteile von auRen in Augen-
schein genommen und insbesondere der Zustand der Fassaden, der Dacher und Dachaufbauten und
die Fenster und Tiren bewertet. Aus diesen Einzelbewertungen konnten die baulichen Anlagen einer
der oben genannten Kategorien zugeordnet werden. Die Ergebnisse wurden in einer Gebaudedatei
zusammengefasst.
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Guter baulicher Zustand:

® Fassade: Mauerwerk, Putz, Anstrich ohne Schaden
® Dach: Dacheindeckung und Dachentwdasserung ohne Schaden

® Fenster/Ti-  Fenster und Tlren intakt, Verglasung, Rahmen, Dichtungen intakt und ohne
ren: Schaden, Fenster neuerer Bauart und Dadmmung

® Leerstand: in der Regel keine Leerstande
Bei diesem Gebaudezustand wird davon ausgegangen, dass auch keine wesentlichen Mangel in der

Gebaudeenergieeffizienz bestehen, weil es sich um jiingere Neubauten oder bis vor wenigen Jahren
abgeschlossene Modernisierungen handelt.

Aufnahmen: Geb&dudebeispiele guter Zustand, Quelle: eigene Aufnahmen
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Mittlerer und maRiger baulicher Zustand:

® Fassade: Mangelhafter/ verwitterter Anstrich, leichte Putzschdden und -risse, leichte Pa-
tina/ Rissbildung im Mauerwerk, fehlende Verkleidungen, leichte Feuchtigkeits-
schaden

® Dach: Mangelhafte/ verwitterte Dacheindeckung, leichte Schaden an der Dachent-
wasserung

® Fenster/ TiU- Fenster und Tiren technisch in Ordnung, aber veralteter Dammstandard, Ver-
ren: glasung und Rahmen mit leichten Schaden, Dichtungen schadhaft

® Leerstand: partieller Leerstand aufgrund Modernisierungsriickstand
In diese Kategorie fallen auch alle energetischen Defizite wie unzureichende Dammung der AulRen-

hille, nicht mehr zeitgemalie Erzeugung von Warme und Warmwasser und die kaum vorhandene Nut-
zung regenerativer Energietrager.

Aufnahmen: Gebdudebeispiele mittlerer Zustand, Quelle: eigene Aufnahmen
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Schlechter baulicher Zustand:

® Fassade: abgéngige Anstriche und Verkleidungen, starke und groRflachige Putz- und
Mauerwerksschaden, starke Feuchtigkeitsschaden, grofflachige Verfallser-
scheinungen, irreparable konstruktive Schaden am Tragwerk und Fassaden-
bauteilen

® Dach: hoher Verwitterungsgrad der Dacheindeckung mit Fehlstellen, mangelhafte
Verblechung von Kehlen, schadhafte Entwasserung Fehlstellen in der Dach-
eindeckung, extreme Verformungen des Dachtragwerks, nicht mehr vorhan-
dene Entwasserung

® Fenster/Tiren: Abgingige und schadhafte Fenster und Turen, Verglasung und Rahmen
schadhaft, Fehlstellen an Wasserschenkeln, Dichtungen schadhaft

® Leerstand: partieller und kompletter Leerstand wegen Modernisierungsriickstand

Unter dieser Kategorie wurden auch alle fiir den Abbruch vorgesehenen Gebaude, modernisierungs-
bedingte Leerstande sowie schwere funktionale Missstande (Tankstelle) gerechnet.

Aufnahmen: Geb&dudebeispiele schlechter Zustand, Quelle: eigene Aufnahmen

Uber den sichtbaren baulichen Zustand hinaus kann aus Erfahrungen, aus Befragungen von Bewohnern
und aus den Beteiligungsverfahren davon ausgegangen werden, dass auch im Gebaudeinneren Mo-
dernisierungsbedarf besteht. Dieser bezieht sich vor allem auf den Zustand der haustechnischen Anla-
gen und die Anpassung von Grundrissen und WohnungsgroRen an die heutigen Bedarfe und Nachfra-
gen.

Als Fazit ergibt sich folgendes Ergebnis im Jahr 2019:

Bei 37 Geb&uden (36 %) besteht kein Handlungsbedarf.
55 Gebdude (53 %) weisen mittlere Schaden auf. Hier ist auffallig, dass besonders die Dach-einde-
ckungen in einem teils sehr veralteten Zustand sind. In den tGberwiegenden Fallen muss innerhalb
der nachsten 10 Jahre eine Neueindeckung erfolgen.

® Und 11 Gebaude (11%) sind in einem nicht mehr nachhaltig nutzbaren Zustand.
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Gebdudeerfassung 2019:
StralBe Gebaude | optspild- | WE Leerstand | Gewerbe | Gewerbe | offentlich | 6ffentlich | Modernisierungsbedarf
Zahl pragend | schatzung | Schatzung Schatzung | Leerstand | Schatzung | Leerstand | kein mittel hoch
Am Schmiedeplatz 3 9 15 2 2 1
Blumenweg 6 1 34 2 2 4
Burbarg 5 2 6 1 1 2 2
Buunvagt 2 18 2
Dorfplatz 5 2 10 1 11 1 2 1 2
DorfstraBe 21 8 60 4 49 3 2 4 15 2
Dreangel 1 1 1
Grasweg 1 1 1 1
HafenstraBe 8 4 23 3 4 4
Laboer Weg 3 1 8 0 1 1 1 1
Langer Rehm 17 116 2 3 0 13 4
Méltenorter Weg 7 1 26 2 2 7
Neuheikendorfer Weg 4 14 3 1
Schulredder 10 2 3 3 3 6 4
Teichtor 4 1 16 1 1 1 3
Wiesenkamp 3 11 3
Wilhelm-Ivens-Weg 3 3 2 1
Summe 103 20 357 10 91 9 7 0 37 55 11
19% 3% 10% 0% 36% 53% 11%

Abbildung 13: Zusammenfassung Gebaudeerfassung 2019 Quelle: eigene Darstellung

Die Mangel der Kategorien 2 und 3 sind durch geeignete Modernisierungs- und InstandsetzungsmaR-
nahmen zu beseitigen. Konkrete Ermittlungen sind Modernisierungsgutachten vorbehalten.

Leerstande im Sektor Wohnen sind mit ca. 2 % gering und sind auf den schlechten Zustand der be-
troffenen Gebaude zuriickzufiihren. Die mit ca. 5 % Uber doppelt so hohen gewerblichen Leerstinde
sind nicht nur auf bauliche Missstande zuriickzufiihren, sondern haben ihre Griinde auch in den struk-
turellen Verdanderungen des Einzelhandels.

Der Zustand der meisten Gebadude wird als gut bis mittel eingeschatzt. Diese konnen mit einem relativ
geringen finanziellen und baulichen Aufwand saniert werden. Dringend notwendig sind investive MaR-
nahmen an den Gebauden der Kategorie drei, deren Zahl jedoch gering ist. Dazu gehoért auch die in die
Zukunft weisende Einbeziehung des Wohnumfeldes mit Entkernung von Innenbereichen. Investive
Schwerpunkte sind die ortsbildpragenden Gebaude vor allem mit gewerblicher Nutzung, deren Herlei-
tung befindet sich im Anhang.
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3.7 Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe

Lange Zeit war die Ortsmitte der Ort, an dem das kommunale Leben zusammenlief und von der Bevol-
kerung sowohl als funktionale als auch soziale und gesellschaftspolitische Mitte begriffen wurde. Bis

2 A ks in die 1980er - Jahre war auch der

Ortskern Heikendorfs das konkur-

renzlose Zentrum im Kieler Umland,
an dem eine funktionstiichtige Infra-
struktur die Anspriche der Birger
befriedigte und eine (berortliche
Orientierung nach Kiel noch nicht
gegeben war. Hier konzentrierten
sich der hochwertige Einzelhandel
und die Dienstleistungen- ohne Kon-
"""“"V"mm""m kurrenz zum Internet, moderneren
und groBeren Lebensmittelmarkten
auf der griinen Wiese oder zu gro-
Ben Fachbaumadrkten in Kiel oder

A oitirer Nalwersorgungsstandont Tobringer

Wl sorcerstandont Karigen

Abbildung 14: Versorgungsschwerpunkte, Quelle: CIMA Gutachten 2016

Schwentinental.

Ein ansprechender Einzelhandel mit einer hohen Angebotsvielfalt, einer einladenden Gastronomie, mit
Kunden anziehenden Dienstleistungsgeschaften, sind das Herzstlick fiir eine lebendige Ortsmitte

Anzahl der Gewerbeeinrichtungen in der Ortsmitte Juli 2019:

Typ Anzahl Anzahl
(aktive) Leerstand
Einzelhandel 30 2
Dienstleistungen 30 1
Gastronomie 3 1

Weitere Geschafte befinden sich am Solitarstandort Tobringer mit Aldi und Edeka sowie mit groRfla-
chigem Gewerbe am nordlichen Ortsrand (Koriigen).

Die Hauptfrequenzbringer in der Ortsmitte sind die beiden grofRten Geschafte, die Nahversorger Rewe
und Rossmann, verbunden mit den Kopplungseffekten zu inhabergefiihrten Fach-einzelhandelsbetrie-
ben und diversen Dienstleistern. Die Inhabergefiihrten Geschéafte sorgen fir die Geltung Heikendorfs
als Stadtrandkern 1. Ordnung, indem sie Kaufer aus den umliegenden Gemeinden anlocken, diese Nah-
versorger erfiillen die Kriterien der Stadtrandkerneinstufung 1. Ordnung nicht. Die Gesamtverkaufsfla-
che in diesem Bereich liegt bei 2.875 m?2, welches einem Anteil von rund 29,1 % an der Gesamtver-
kaufsflache der Gemeinde entspricht. Dieses deutet auf eine kleinteilige Geschaftsstruktur hin, den-
noch kommt der Gesamtumsatz in der Ortsmitte auf ca. 17,8 Mio. € (brutto p. a.) und kommt damit
einem Anteil von knapp 52,8 % am gemeindlichen Gesamtumsatz gleich.

Die meisten der Heikendorfer Dienstleistungsbetriebe konzentrieren sich ebenfalls um den Bereich der
Ortsmitte. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um kleinere Einrichtungen (Friseure, Arztpraxen,
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Notare etc.). Restaurants sind bis auf drei Backereien mit ihren Verweilmaoglichkeiten, aber ohne her-
ausragende Anziehungskraft, nicht vorhanden. Das Rathaus Heikendorf als Verwaltungssitz des Amtes
Schrevenborn ist die groRte 6ffentliche Einrichtung in der Ortsmitte.

Anlasslich des Kaufes einer groRen Brachflache im Jahre 2010 (ehem. Gartnerei am Laboer Weg) durch
Lidl wurde 2012 ein Gutachten der CIMA eingeholt. In der damaligen Untersuchung der CIMA wurden
200 Heikendorfer Haushalte befragt und 78,2 % der Heikendorfer gaben die Einkaufsmoglichkeiten mit
,im sehr guten/ guten Bereich” an. Durch die VergroBerung und Modernisierung der Lebensmittel-
markte in den umliegenden Gemeinden in den Jahren 2013 - 2016 — hat sich diese Ansicht deutlich
verschlechtert. Dieses zeigt das in 2016 erneut durchgefiihrte Gutachten der CIMA. Der Kaufkraftab-
fluss hat sich in vergangenen Jahren von 24,8 Millionen auf 29 Millionen erhdht, nahezu jeder zweite
Euro der Bewohner Heikendorfs wird nicht mehr vor Ort ausgegeben. Die mittlerweile unmodernen
und wenig marktgerechten Verkaufsflachenstrukturen der Lebensmittelmarkte fiihren zu diesen gra-
vierenden Kaufkraftabfliissen. Damit einhergehend sind die in den vergangenen Jahren eingetretenen
gewerblichen Leerstande in der Ortsmitte. Dies gilt sowohl flr Einzelhandelseinrichtungen, fiir Dienst-
leister sowie fiir Cafés und Restaurantbetriebe. Betroffen sind vor allem kleinere Geschafts- und La-
deneinheiten im Bereich der nérdlichen DorfstralSe. Im Bereich des Dorfplatzes befindet sich kein Ein-
zelhandel mehr, vielmehr sind nur noch wenig frequentierte Dienstleister zugegen.

Erganzung 2019:

Um den Dorfplatz in seiner urspriinglichen Funktion als Ort des Aufenthaltes, Verweilens und der Kom-
munikation zu starken, sind entsprechende Angebote zu schaffen. Einrichtungen wie u.a. eine Fahr-
schule entsprechen in dieser Lage nicht den Qualitaten einer attraktiven Platzgestaltung und mindern
diese somit derzeitig.

Das Unternehmen Rewe hat den Mietvertrag im Schmiedeplatz 2 geklindigt. Damit wird ab 01.05.2020
das groRe Einzelhandelsgeschaft am Schmiedeplatz ggf. leerstehen. Diesen Entwicklungen wollte die
Gemeinde Heikendorf durch die Stadtsanierung proaktiv begegnen. Umso mehr sind die bereits ein-
getretenen Verhandlungen und Vorplanungen beim Entwicklungsschwerpunkt Schmiedeplatz von
hochster Prioritat und weiter voranzutreiben.
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3.8 Einrichtungen der Infrastruktur

Die soziale, kulturelle, bildungs- und freizeitbezogene Infrastruktur gehort zu den wichtigen Versor-
gungsfunktionen, die Heikendorf als Stadtrandkern 1. Ordnung seit 1982 neben den Nahversorgungs-
funktionen im engeren Sinne erfiillen sollte. Heikendorf versorgt neben dem eigenen Gemeindegebiet
ebenfalls die Nachbargemeinden (u. a. Monkeberg, Laboe, Brodersdorf, Lutterbek) bzw. Teile davon.
Vor dem Hintergrund der Wahrnehmung dieser zentralortlichen Funktion verfligt Heikendorf tiber eine
grolRe Bandbreite oben genannter Infrastruktur. Die wesentlichen gemeindlichen Nutzungen und
Funktionen dieser Infrastrukturen konzentrieren sich im Zentrum Heikendorfs. Da Infrastrukturen fir
den Gemeinbedarf jedoch auch einen Uberértlichen Wirkungsgrad aufweisen, werden nachfolgend
ebenfalls an das Untersuchungsgebiet angrenzende Einrichtungen, wie zum Beispiel weitere Kitas oder
das Gymnasium Heikendorf, mit in die Analyse und Bewertung einbezogen.

3.8.1 Schulbildung

Die Schulbildung ist genau wie andere Gemeinbedarfsangebote dem erweiterten Angebot der Nahver-
sorgung im weiteren Sinne zuzuordnen, somit ist die Gewahrleistung eines umfangreichen Schulange-
bots zur Abdeckung des gemeindlichen und Gberortlichen Bedarfs sicherzustellen.

Heikendorf verfligt mit einer Grund- und Gemeinschaftsschule als auch einem Kreis Gymnasium insge-
samt (ber ein breites Angebot an Schuleinrichtungen. Seit 2008 existiert die Grund- und Regional-
schule Heikendorf mit 745 Schiler/innen (Stand 2015/2016) und 660 Schiiler/innen (Stand
2019/2020), eine Fusion aus der ehemaligen Grund- und Hauptschule und der Realschule Heikendorf.
2013 wurde die Regionalschule in eine Gemeinschaftsschule umgewandelt. Seit 2009 ist die Grund-
und Gemeinschaftsschule als offene Ganztags-schule mit Nachmittagsbetreuung und Mensanutzung
konzipiert. Das Betreuungsangebot umfasst vier verschiedene Stufen mit einem je nach Angebot vari-
ierenden monatlichen Beitragssatz. Dariber hinaus bietet die Grund- und Gemeinschaftsschule eine
Ferienbetreuung an. Nachfolgende Abbildung zeigt auf, dass ist der Anteil der Schiilerinnen und Schii-
ler, die von auBerhalb kommen, in der Grund- und Regionalschule Heikendorf relativ grol ist, insbe-
sondere aus dem Amt Probstei und der Stadt Kiel. Die bildungsbezogene Infrastruktur weist folglich
eine Uberdrtliche Funktion auf.
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Laut Bericht Gber die Kindertagesstatten- und Schulbedarfsplanung im Amt Schrevenborn hangen die
Entscheidungen fiir die Wahl einer Schule von verschiedenen Faktoren ab. Wichtige Faktoren sind ne-
ben der Erreichbarkeit zudem pa-

Schillerinnen und Schiiler aus anderen Gemeinden an der dagogische Konzepte die raumli-
Grund- und Gemeinschaftsschule Heikendorf !

250 che Ausstattung, der Ruf der

350

Schule und nicht zuletzt das Ganz-
o E. . . . .E tagsbetreuungsangebot. Es wird
200 —

o immer starker gefordert, dass das

100
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Bildungssystem sich den veran-
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B Monkeberg 63 67 73 66 55

nach Betreuung aufgrund der Er-

Abbildung 15: Schiilerinnen anderer Gemeinden in Heikendorf Quelle: Amt Schrevenborn ~ werbstatigkeit der Eltern steigen
werden.

Weiterhin wird prognostiziert, dass auch der Bedarf an Grundschulplatzen bis 2026 um ca. 19 % an-
steigen wird. Besonders die geburtenstark prognostizierten Jahrgange 2018 und 2019 fihren in den
Jahren 2024 und 2025 zu erhéhten Zahlen der Schulanfanger/innen, die sich die darauf-folgenden vier
Jahre durch die Grundschulstruktur fortsetzen.

Des Weiteren ist mit der Heinrich-Heine-Schule (Schulredder 7 - 9) unter der Tragerschaft des Kreises
PI6n in Heikendorf seit 1973 ein Gymnasium vertreten, welches ebenfalls eine offene Ganztagsschule
mit einem breit gefacherten Betreuungs- und Arbeitsgemeinschaftsangebot anbietet.

Wahrend sich die Grund- und Gemeinschaftsschule im 6stlichen Teil des Untersuchungsgebietes be-
findet, ist die Heinrich-Heine-Schule auBerhalb des Untersuchungsgebietes in direkter Ndhe zur Grund-
und Gemeinschaftsschule gelegen.

Zusammenfassend verfiigt Heikendorf damit tiber ein breites Angebot an Schuleinrichtungen, welche
einen konkurrenzfahigen und sicheren Bildungsstandort gewahrleisten. Die Ausstattung des Untersu-
chungsgebiets mit Schuleinrichtungen ist aufgrund der raumlichen Nahe als gut einzustufen. Lediglich
die Bedarfe nach Ganztagsbetreuung werden aufgrund der Erwerbstatigkeit der Eltern steigen und
sollten ausgebaut bzw. angepasst werden.

Im Marz 2017 hat die Gemeinde einen OPP Vertrag zur Errichtung eines Schulneubaus am Neuheiken-
dorfer Weg beschlossen. Die Fertigstellung ist fiir Ende 2018 geplant.

Erganzung 2019:

Der Schulneubau am Neuheikendorfer Weg wurde fertiggestellt. Die Gemeinde hat damit bedarfsge-
recht auf zukiinftige Herausforderung reagiert. Der ehemalige Schulstandort Schulredder 1-3 steht den
gewiinschten und notwendigen Entwicklungsabsichten in der Ortsmitte zur Verfligung.
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3.8.2 Kindertagesstatten
In Heikendorf gibt es funf Kindertagesstatten, die eine vorschulische Betreuung anbieten.

Fordekindergarten (100 m = VU-Gebiet)

Kindergarten 4-Jahreszeiten (800 m =VU-Gebiet)
Upendo-Kindertagesstatte der Ev.-Luth. Kirchengemeinde (im VU-Gebiet)
Probsteier Kinderhaus e.V. (1.000m = VU-Gebiet)

Wald- und Naturkindergarten Heikendorf e.V. (1.800 m = VU-Gebiet)

Die flinf Kindertagesstatten bilden die soziale Infrastruktur fiir die vorschulische Kinderbetreuung, wo-
bei sich eine der Einrichtungen im Untersuchungsgebiet der VU befindet. Die Betreuungsstatten liegen
jedoch in nachster Ndhe und sind innerhalb kiirzester Zeit erreichbar, weshalb diese mit in die Analyse
und Bewertung einbezogen werden.

Der Bericht Gber die Kindertagesstatten- und Schulbedarfsplanung im Amt Schrevenborn prognosti-
ziert im Bereich der Kinder von 3 bis unter 6 Jahren eine starke Bedarfszunahme. Herrschte 2016 noch
ein Bedarf von insgesamt 189 U3 Plitzen, wichst der Bedarf im Jahr 2017 bereits auf 209 Plitze an.
Bis 2030 wird mit dem Bedarf von insgesamt ca. 235 Platzen in Heikendorf gerechnet. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass im U3 Bereich eine Ausdehnung der Betreuungszeiten (verldngerte, andere
und flexiblere Offnungszeiten) notwendig wird und zusétzlich ein erhdhter Personalbedarf entstehen
wird. Eine weitere Kita wird 2020 im Krischansbarg gebaut, so dass nach aktuellem Stand der Warte-
liste (Oktober 2019) bis Mitte 2020 alle Kinder U3 versorgt sind.

Quelle: Amt Schrevenborn
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Abbildung 16 Abbildung 14: Abschitzung der U3 Bedarfe, Quelle: Amt Schrevenborn
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Auch im Bereich der Kinder unter 3 Jahre (0 bis unter 3 Jahre) ergeben sich aktuell groRe Heraus-for-
derungen. Wenngleich sich die Lage seit den letzten zehn Jahren verbessert hat, besteht weiterhin eine
Unterversorgung. Waren im Jahr 2008 fir eine Bedarfsdeckung noch 75 Platze notig, waren es 2016
bereits Heikendorf 91 Platze. Ab 2017 ist mit einer stetigen Zunahme zu rechnen.
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Abbildung 17: Abschdtzung der U3 Bedarfe, Quelle: Amt Schrevenborn

Insgesamt verfiigt die Gemeinde Heikendorf zwar (iber eine gute Grundversorgung an Kinderbetreu-
ungseinrichtungen, jedoch missen diese zukilinftig erweitert werden, um die Versorgung sowohl im
U3-Bereich als auch im U3-Bereich langfristig zu gewahrleisten.

3.8.3 Weitere Bildungsangebote

Die Volkshochschule Heikendorf am Schulredder 1 - 3 besteht seit 1963 und ist von ihrem Kurs- und
Bildungsangebot eine der groRten Volkshochschulen im Kreis Plon. Mit der Verlagerung der Schule,
der Neuordnung des ehemaligen Schulgelandes zu einem Nahversorgungsstandort verbunden mit der
geplanten Platzerweiterung Dorfplatz und der notwendigen Verschwenkung der StralRe Schulredder,
wird das nicht mehr zeitgemale und kaum genutzte Gebdude weitere Leerstdande bekommen und die
Entwicklungsabsichten behindern.

Darliber hinaus verfligt Heikendorf in der Ortsmitte am Dorfplatz 2 liber eine Gemeindeblicherei, wel-
che neben Beratung und Ausleihe zusatzlich kulturelle Veranstaltungen anbietet und als weiterer Fre-
guenzbringer in der Ortsmitte fungiert.

Erganzung 2019:

Die VHS wird ihre Angebote an den neuen Schulstandort in den Neuheikendorfer Weg verlagern. Mit
dem Auszug der Verwaltung entsteht ein vollkommener Leerstand in dem Gebaude.
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3.8.4 Kultur-, Freizeit- und Sportangebote

Heikendorf verfligt iber ein breit gefachertes, vorwiegend von ortlichen Vereinen und Organisationen
sowie den Kirchengemeinden und der Gemeindeblicherei veranstaltetes Kulturangebot, u. a. das sehr
bedeutsame Kiinstlermuseum im ehemaligen Atelierhaus des Kunstmalers Heinrich Blunck, das Fische-
reimuseum, (plattdeutsche) Theaterauffiihrungen der ,Heikendorper Speeldeel”, Konzerte des
Shanty-Chors ,Brummelbuttjers”, Showbrassband, Kunstausstellungen, Konzerte, Vortrage, Lesungen
und viele weitere Veranstaltungen.

Diverse sportliche Aktivitaten bzw. Sportangebote bietet der Breitensportverein der Heikendorfer SV
bzw. diverse sportartenspezifischen Vereinen (u.a. Segeln MSK- Moltenort, Heikendorfer Tennis Club,
Golfclub von 1902).

Insgesamt bietet Heikendorf damit eine groRe Bandbreite und hohe Qualitdt an kultureller- und frei-
zeitbezogener Infrastruktur.

Ergdnzung 2019:

Die Gemeinde Heikendorf war und ist eine der bedeutendsten Kiinstlerkolonien in Schleswig-Holstein.
Hier lieBen sich Anfang des 20. Jahrhundert viele Maler des Landes nieder. Unter ihnen der Kiinstler
Heinrich Blunck, der seinerzeit das Atelierhaus (das heutige Kiinstlermuseum ist nur wenige Meter vom
Sanierungsgebiet entfernt) entwickelte und damit weitere Kiinstler nach Heikendorf zog. Mitglieder
der Kiinstlerkolonie waren u.a. Werner Lange und Georg Burmester, die gleichzeitig auch Vertreter des
Expressionismus gewesen sind. Seit 2018 ist die Gemeinde Heikendorf der internationalen Kiinstlerver-
einigung EuroArt beigetreten, was die Bedeutung der Gemeinde Heikendorf als liberregionalen Kiinst-
lerort nochmals unterstreicht.

Die Mehrzweckhalle ist derzeit an fiinf Tagen in der Woche regelmiRig insbesondere durch Sportan-
gebote ausgelastet. Hinzu kommen Flohmarkte, diverse Ausstellungen, Feierlichkeiten und Gewerbe-
schauen. Trotz einer insgesamt guten Auslastung und einem durchaus breitgefacherten Angebot, wer-
den Potenziale gesehen, die Auslastung weiter zu steigern. Sollte es aber zu einem Neubau einer Sport-
halle im Bereich des Neuheikendorfer Weges (Sportplatz) kommen, kdme es zu einer spirbaren Un-
terauslastung bei der sportlichen Nutzung und folglich zu einer leerstehenden Mehrzweckhalle.

3.8.5 Medizinische Versorgung und Pflegeeinrichtungen

Wie im Kapitel 3.9 dargestellt, wird Heikendorf von einem hohen Anteil dlterer Bevélkerung — auch
zuklinftig — bewohnt, womit die medizinische und gesundheitsbezogene Infrastruktur einen hohen
Stellenwert in der Ortlichen Nahversorgung einnimmt.

Derzeit sind die Pflege- und Betreuungsangebote in Heikendorf nur bedingt als ausreichend zu bewer-
ten. Es fehlen aktuell Einrichtungen im vollstationdren und im teilstationaren Bereich vor allem fiir die
zunehmende Anzahl betagter und hochbetagter Menschen. Durch die SchlieBung des ehemaligen Pfle-
geheims im Langen Rehm (VU Gebiet) im Jahr 2013 fiel eine groRe Zahl an Heimplatzen und die einzige
stationare Altenpflege weg. Im Marz 2017 wurde das Gebaude des ehemaligen Alten- und Pflegeheims
abgerissen und wird 2019 durch einen Neubau ersetzt. Neben einer neuen Pflegeeinrichtung mit etwa
90 Platzen sollen in einem zweiten Gebdudekomplex 32 Eigentumswohnungen mit Betreuungsmog-
lichkeit entstehen.
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Heikendorf verfligt Gber eine breite medizinische und gesundheitsbezogene Infrastruktur. Im Unter-
suchungsgebiet befinden sich in direkter Nahe zum Rathaus diverse Facharzte, im Teichtor am Rande
des Untersuchungsgebietes befindet sich ein weiteres medizinisches Zentrum mit einer grofRen Band-
breite an Facharzten. Ergdnzt wird das medizinische Angebot durch zwei im Untersuchungsgebiet ge-
legenen Apotheken.

Zusammenfassend ist die Versorgungsinfrastruktur den medizinischen Dienstleistungsbereich betref-
fend insgesamt als gut einzustufen. Das Vorhandensein von Pflege- und Betreuungsinfrastruktur ist
hingegen nur bedingt als ausreichend zu bewerten.

Erganzung 2019:

Errichtung eines neuen Seniorenzentrums Langer Rehm:

Das alte und seit 2013 leerstehende Seniorenzentrum im Langen Rehm wurde im Marz 2017 abgeris-
sen und an dieser Stelle ein neues Seniorenzentrum mit ca. 90 Pldtzen errichtet. Hinzu kommen wei-
teren Einrichtungen wie z. B. Palliativbetreuung, eine Tagesgruppe fir Kinder, ein Beratungsbiiro, die
Heikendorfer Sozialstation sowie altersgerechte Angebote wie Friseur, FuBpflege und ein Restaurant.
Die Fertigstellung ist Anfang 2020 geplant.

Im Jahr 2019 hat die Tagespflegeeinrichtung am Teichtor im Medic Center Heikendorf eréffnet und
damit 16 Platze geschaffen. Die Einrichtung befindet sich auRerhalb des Sanierungsgebietes.

3.8.6 Soziale Einrichtungen und Netzwerke

Neben den klassischen Einrichtungen (Schulen, Kindertagesstatten, Stadtteil- und Gemeindezentren)
sind soziale Einrichtungen und Netzwerke wie Vereine und Verbande von zentraler Bedeutung fiir den
sozialen und ortlichen Zusammenhalt einer Gemeinde. Sie bieten allen Altersklassen eine Gemein-
schaft, bieten vielfdltige Angebote und erweitern damit das ortliche Freizeitangebot und helfen sozial
benachteiligten Personen als auch speziellen Nutzergruppen. Die Gemeinde beherbergt knapp 70 (For-
der-) Vereine und Verbande und ist somit sehr breit aufgestellt. Viele Biirger zeichnen sich durch sozi-
ales Engagement und freiwillige gemeinnitzige Arbeit in der Gemeinde aus.

Die Vereine und Verbande sind darliber hinaus ein zentrales Element fir die Freizeitgestaltung der
Kinder und Jugendlichen. Besonders aktiv in der Gemeinde ist z.B. die Arbeiterwohlfahrt (AWO) Orts-
verein Heikendorf mit einem breiten Angebot an sozialer und gemeinniitziger Arbeit.

Weitere soziale Einrichtungen sind etwa die Sozialstation, das DRK, der Sozialverband, der Senioren-
beirat, die Rentenberatung und der Hospizverein. Im Ort gibt es zudem drei aktive Kirchengemeinden,
welche neben klassischen kirchlichen Dienstleistungen ebenfalls ein breit gefachertes Veranstaltungs-
programm anbieten. Insbesondere in der Fliichtlingshilfe weist Heikendorf ehrenamtliche Initiativen
und Netzwerke auf (u. a. ehrenamtlicher Koordinatorenkreis, GESA, Kleidergarage, Fahrradwerkstatt,
Deutschkurse, Patenschaften). Einige der Verbdnde und Vereine befinden sich im Untersuchungsge-
biet der VU und klassifizieren dieses somit auch als sozialen Mittelpunkt der Gemeinde.
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Ergdnzung 2019:

Mit der geplanten OrdnungsmaRnahme in der Dorfstr. 12 sind die dort noch verfligbaren sozialen An-
gebote bei anfallendem Bedarf bei den Entwicklungen der Ortsmitte zu berlcksichtigen, u.a. im Zu-
sammenhang mit der Mehrzweckhalle.

3.9 Soziodemographische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

3.9.1 Einwohnerentwicklung

In der Gemeinde Heikendorf lebten im Jahr 2016 fast 8.250, im Jahr 2018 8.183 (Statistikamt Nord)
Menschen. Ein eindeutiger Trend (iber eine deutliche Zu- bzw. Abnahme der absoluten Einwohnerzah-
len ist im Betrachtungszeitraum seit 2010 nicht erkennbar — die Gesamtzahl der Bewohner unterliegt
sehr geringen jahrlichen Schwankungen und ohne feststellbare Dynamik.
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Abbildung 18: absolute Einwohnerentwicklung 2010 — 2016 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (BfA)

Unter Bericksichtigung der Ergebnisse des Mikrozensus ist diese moderate Entwicklung vorwiegend
auf einen positiven Wanderungssaldo zuriickzufiihren. Der Zuzug wird von dlteren Menschen und von
Familien mit Kindern in der Eigentumsbildungsphase bestimmt. Die natlrliche Bevolkerungsentwick-
lung ist dagegen stetig negativ.

Die Gemeinde Heikendorf erfdhrt seit Jahren eine anhaltend hohe Wohnungsnachfrage aus Kiel und
dessen Verdichtungsraum, was sich unter anderem an den Zuzligen sowie in den vergleichsweise ho-
hen Bodenrichtwerten der Gemeinde widerspiegelt. Da die Einwohnerprognose der Stadt Kiel mittel-
fristig bzw. bis 2030 von weiteren Einwohnerzuwachsen ausgeht, wird auch in der Gemeinde Heiken-
dorf die hohe Wohnungsnachfrage insbesondere durch dltere Alterskohorten aus dem Verdichtungs-
raum bestehen bleiben. Zusatzlich werden in 2018 / 2020 mehrere neue Wohngebiete erschlossen, so
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dass mittelfristig fir die Gemeinde Heikendorf nicht nur eine Verstetigung, sondern eine Erhéhung der
Einwohner um das Niveau der neuen Wohngebiete zu erwarten ist.

Eine weitere positive Einwohnerentwicklung lasst sich von der Gemeinde dahingehend erwirken, dass
auf die bestehende, hohe Nachfrage zielgruppengenau reagiert wird. Bspw. durch eine weitere Nah-
verdichtung in der Ortsmitte. Erfahrungen zeigen, dass der Zuzug durch entsprechende Wohnungsan-
gebote, u. a. Wohnformen und Bauweisen fir adltere Menschen oder preiswertes Wohnbauland fir
Familien, gesteuert werden kann.

Der Zuzug alterer Menschen wird die Verschiebung der Bevélkerungszusammensetzung in Richtung
héhere Altersgruppen verstirken und eine weitere Anderung der Bedarfe in der Gemeinde, u. a. im
Einzelhandel, in den diversen Einrichtungen der Daseinsvorsorge, in Wohnungsangeboten und -formen
sowie in weiteren Sektoren des gesellschaftlichen Lebens zur Folge haben.

Demnach wird Heikendorf seine Entwicklungsperspektiven neben dem Ausbau von Wohnbauland auf
gualitative Verdanderungen und Anpassungen orientieren. Das schlieSt eine Verstetigung sowie quali-
tative und quantitative Erweiterung der Angebote insbesondere fiir hdhere Altersgruppen ein.

Durch den bereits geplanten sowie zusatzlich beabsichtigten Ausbau von Wohnraum in der Gemeinde
Heikendorf wird auch die Nachfrage nach Aufenthalts-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten
insbesondere in der Ortsmitte steigen. Eine hierauf abgestimmte Entwicklung der Ortsmitte wird er-
forderlich.

3.9.2 Alterszusammensetzung

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, haben sich die absoluten Zahlen im Betrachtungszeitraum seit
2010 am starksten in der Altersgruppe ab 66 Jahre verdndert. In den anderen Altersgruppen sind An-
derungen geringer bzw. stagnieren die Zahlen mit geringen Schwankungen zwischen den Jahren.

Aus den langfristigen Prognosen des Landes Schleswig-Holstein wird deutlich, dass in den nachsten
Jahren bis 2030 insbesondere die Altersgruppe ab 80 Jahre deutlich zunimmt. Dies wird Heikendorf
vor besondere Herausforderungen in Bezug auf die gesundheitsbezogene und Pflegeinfrastruktur stel-
len.
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Abbildung 19: Verteilung der Bevélkerung nach Altersgruppen Quelle: BfA

3.9.3 Zuzug Nichtdeutscher in die Gemeinde

Der Zuzug von Migrantenlnnen hatte bis zu Beginn des Betrachtungszeitraums nur einen geringen Ein-
fluss auf die Gesamtzahl der Bewohnerschaft. Seit 2010 hat sich die Zahl der nichtdeutschen Bevolke-
rung in der Gemeinde fast verdoppelt. Dies ist insbesondere auf den Fliichtlingszustrom aus verschie-

denen Landern zuriickzufiihren und muss wegen des Anteils an der Gesamtbevélkerung in der kiinfti-

gen Gemeindeentwicklung berticksichtigt werden (u. a. bei der Bereitstellung von preiswerten Woh-

nungen, Integration in die Gemeinde, Bereitstellung von Kapazitdten in der Kinderbetreuung und in
der Schule). Da eine Verstetigung des Fliichtlingszustromes jedoch nicht abschlieBend prognostizierbar
ist, sind die vorgenannten Angebote so zu gestalten, dass eine flexible Handhabung der Angebotsstruk-

turen (Umnutzung, Riickbau, etc.) ermdglicht wird.
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Abbildung 20: absolute Entwicklung der nichtdeutschen Bevélkerung Quelle: BfA

Stellt man den Zuwachs der Fliichtlinge der Entwicklung der stagnierenden Gesamteinwohnerzahl im
Betrachtungszeitraum gegeniiber, wird deutlich, dass die Zahl der deutschen Bevolkerung etwa im
Verhaltnis des Zuzuges der Flichtlinge abgenommen hat. Dies erklart sich u. a. daraus, dass Teile des
konventionellen Wohnraumbestandes den Fliichtlingen zugeteilt wurden und nicht durch die regio-
nale Bevolkerung gemietet / nachgefragt werden konnten.

3.9.4 Soziookonomie

Schwerpunkte der lokalen Wirtschaft sind Einzelhandel, Handwerk und Dienstleistungen. Im Gewer-
begebiet Korligen aullerhalb des Sanierungsgebietes sind vorwiegend groRflachige Gewerbe angesie-
delt. Mit der Planung der Gewerbegebietserweiterung zwischen Krischansbarg und B502 wurde be-
gonnen. Ab 2019 soll mit der stufenweisen Entwicklung einer ca. 14 ha groRen Flache begonnen wer-
den. Nachfrage nach den Flachen ist vorhanden.

Mit der Gewerbegebietserweiterung soll neben dem Wohnstandort auch der Arbeitsstandort Heiken-
dorf weiter gestarkt und ausgebaut werden. Mit der erwarteten Ansiedlung neuer Unternehmen soll
die Nachfrage nach Wohnraum weiter verstetigt und zusatzlich neues Kaufkraftpotenzial in die Ge-
meinde geholt werden.

Das Angebot an sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen im Ort ist geringer als die Zahl der Be-
wohner im arbeitsfahigen Alter. Dieses ist u. a. ein Grund fiir den negativen Pendlersaldo; wichtigster
Arbeitsort fur die Heikendorfer ist das Oberzentrum Kiel und dessen engeren Verflechtungsraum. Gro-
Rere Beschaftigungssektoren sind u. a. 6ffentliche Dienstleistungen und gréoRere Einzelhidndler/ Fach-
markte.
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Es ist festzustellen, dass abweichend von den Trends auf dem Arbeitsmarkt in Heikendorf die Zahl der
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung am Wohnort nur gering (siehe nachfolgende Grafik)
steigt. Gleiches gilt auch fiir die Zahl der Auspendler.
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Abbildung 21: sozialversicherungspflichtige Beschaftigung Quelle: AfA

Trotz des starken Sektors Einzelhandel ist die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung von Frauen
nicht signifikant héher als die der Manner.

Auffallig ist die Zahl der Erwerbslosen Uber 55 Jahren mit Giber 30 % Anteil an der Gesamtzahl. Erwerbs-
losigkeit in dieser Alterskohorte ist oftmals schwerer abzuwenden. Der ebenfalls hohe Anteil arbeits-
loser Nichtdeutscher ist auf Fliichtlinge, unklaren Aufenthaltsstatus und vermutlich unzureichende
sprachliche und fachliche Qualifikationen zurtickzufiihren.

Insgesamt ist der Arbeitsmarkt in der Gemeinde Heikendorf stabil und ohne nennenswerte Dynamik.

Seite 53 von 132



Heikendorf — VU & IEK ,,Ortsmitte”

3.9.5 Einwohnerentwicklung in der Ortsmitte

Fir die Bewertung der Ortsmitte standen nur die im Weiteren untersuchten Daten zur Verfligung. Eine
umfassende Analyse ist damit zwar nicht moglich, es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
die Trends der ortlichen Einwohnerentwicklung und -zusammensetzung im Wesentlichen denen in der
gesamten Gemeinde Heikendorf folgen. Im Untersuchungsgebiet Ortsmitte lebten im Jahr 2016 ca.
444 Einwohnerlnnen (und ca. 70 im Erweiterungsgebiet). Tendenziell sinken die Einwohnerzahlen. So
ist die Bevolkerung im Zentrum von 2010 bis 2016 um mehr als 9% zurlickgegangen. (Aktuelle Zahlen
aus 2018 liegen derzeit nicht vor. Eine Fortschreibung im Rahmen des Monitorings wird zuklnftig emp-
fohlen.)
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Abbildung 22: Einwohnerentwicklung in der Ortsmitte (ohne Erweiterungsgebiet)
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Wie in der Gesamtgemeinde ist der deutliche Anstieg der nichtdeutschen Bevélkerung auf den Zuzug
von Migranten zurickzufiihren. Abweichend von den Zahlen der Gesamtgemeinde dominieren in der
Ortsmitte die mannlichen Migranten, vermutlich jiingere Manner ohne Familie. Weitergehende Be-
wertungen sind fir die Ortsmitte nicht ermittelbar.
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Abbildung 23: Anteil der Nichtdeutschen in der Ortsmitte/ im gesamten Gemeindegebiet

3.10 Umwelt- und Klimaschutz

Aus den Untersuchungen der Argus geht hervor, dass ca. 3.000 Pkw am Tag die Ortsmitte als Durch-
gangsverkehr nutzen, es besteht zudem kein Durchgangsverbot fiir Lkw, welche durch die Ortsmitte in
die umliegenden Ortsteile fahren. Dieses fiihrt zu erhéhten Emissionen und Larmbelastungen und ist
fir das gesundheitliche Wohl und somit fiir die Attraktivitat des Standortes von Bedeutung. Das Alter
des Gebdudebestandes lasst keine effizienten Energieeinsparungen vermuten, was zu einem Wettbe-
werbsnachteil bei Bewohnern und Gewerbetreibenden fihrt. Kiinstliche Lichtquellen belasten tber
den Lichtschutz der StraRenbeleuchtung hinaus die Umwelt. LED-Beleuchtungen sind in der Ortsmitte
nicht vorhanden. E-Ladestationen flr Fahrrader und Autos sind nicht vorhanden.

Erganzung 2019:

Im Zuge einer Neugestaltung der Entwicklungsschwerpunkte Schulredder, Schulstandort, ehemalige
Gartnerei und Schmiedeplatz bieten sich Potenzialflachen fiir die Einrichtung von E-Ladestationen an.

Die konkrete Installation der Ladeinfrastruktur flir alternative Fortbewegungsmittel (E-Ladestationen)
muss konkret bei jeder Umsetzung der EinzelmalRnahmen in der Bauleitplanung bedacht werden.
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In Hinblick auf zukiinftige StraRensanierungen ist ein zeitgemaRer (Effizienz, Leuchtstarke) Leuchtmit-
teleinsatz zu beachten. Neben dem Aspekt der Energieeinsparung bericksichtigen moderne Beleuch-
tungskonzepte auch den Insektenschutz.

Im Jahre 2018 hat die Gemeinde Heikendorf ein Lédrmgutachten beauftragt:

Folgende Méglichkeiten der Lédrmreduzierung lassen sich aus dem Lédrmaktionsplan gemals § 47d Bun-
des-Immissionsschutzgesetz zur Umsetzung der zweiten Stufe der Umgebungslarmrichtlinie (ULR)
auch auf die K 51 (Neuheikendorfer Weg/DorfstrafSe/Teichtor) ableiten.

Durch die konsequente Beriicksichtigung der Moglichkeiten zur Larmreduzierung bei der Verkehrs-
und Straenplanung kann die Lirmbelastung weiter vermindert werden. Folgende Moglichkeiten ste-
hen dazu zur Verfligung:

Férderung des OPNV, hohe Taktdichten, gute Verkniipfung des OPNV untereinander und mit
anderen Verkehrstragern zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) bei
gleichzeitiger Larmreduzierung

Foérderung des Fahrradverkehrs zur Reduzierung des MIV bei gleichzeitiger Larmreduzierung
(Radfahrstreifen / Schutzstreifen, Fahrradabstellanlagen, Wegweisung, Anbindung und Aus-
bau des Veloroutennetzes von Kiel iber Ménkeberg nach Heikendorf)

Foérderung des FuBBverkehrs zur Reduzierung des MIV bei gleichzeitiger Lirmreduzierung (Que-
rungshilfen, durchgiangig ausreichend breite Gehwege, Befestigung, Verhinderung des Geh-
wegparkens)

Verkehrsberuhigung: verkehrsberuhigte Bereiche, Tempo-30-Zonen, bauliche Verkehrsberu-
higung. Durch eine Geschwindigkeitsreduzierung von 50 auf 30 km/h kann eine Lirmminde-
rung von etwa 2-3 dB(A)15 erreicht werden. Auf der Grundlage der Gesetzesinitiative der Ver-
kehrsminister der Lander soll zuklnftig verstarkt Tempo 30 auch auf Hauptverkehrsstraflen
eingefiihrt werden, um die Verkehrssicherheit vor Schulen und Kindertagesstatten zu erhdhen.
Durch Tempo 30 wird nicht nur die Verkehrssicherheit erhdéht, sondern auch der StraBenlarm
um 2-3 dB gesenkt. Neben der Larmreduzierung fiir die Anlieger wird auch der Ldrm in den
Kindertagesstatten und Schulen reduziert. Dies ist vor dem Hintergrund aktueller Studien, die
fir Kinder eine reduzierte Aufnahmefahigkeit ermittelt haben, je lauter der Umgebungslarm
ist, besonders bedeutsam.

Quelle: Larmgutachten GmbH

Die Problematik der fehlenden durchgédngigen und zeitlich unabhangigen Tempo 30 Zone zwischen
Neuheikendorfer Weg und Teichtor wird mit der Kreisverwaltung zu klaren sein.
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3.11 Digitalisierung

Der Bereich der Digitalisierung hat in den vergangen Jahren einen enormen Bedeutungszuwachs er-
fahren. Neben dem Ausbau von leistungsfahigeren Internetanschliissen (Breitband/Glasfaser), der Ent-
wicklung von Online-Portalen (bspw. eGovernment) oder der Nutzung soziale Medien fir Marketing-
zwecke sind Bund, Linder, Kreis und Amter stetig bestrebt, die Versorgung insbesondere in lindlich
gelegenen Gemeinden zu verbessern. Denn der uneingeschrankte Zugriff auf eben diese Infrastruktur
bzw. Dienste, ist mehr denn je eine wichtige Voraussetzung, um den Blirgern attraktive Lebensbedin-
gungen zu bieten.

Insgesamt bietet die derzeit stattfindende digitale Transformation neue Entwicklungspotenziale und
die Moglichkeit Standortnachteile abzubauen.

Dass der Ausbau einer digitalen Infrastruktur auch im Kreis Pl6n forciert vorangetrieben wird, lasst sich
u.a. anhand der Entwicklung einer IT-Strategie (2005/Fortschreibung 2015), des Aufbaues eines Kom-
munalen Kommunikations-Netzes Kreis Plon (KoKoNet/2003) oder der Schaffung zweier GIS Online-
Portale fir sowohl raumliche Informationen (Haltstellen, Campingplatze, E-Lades&ulen) als auch Bau-
bauungs- und Flachennutzungspldane erkennten.

Seit dem ersten Quartal 2019 halt die Digitalisierung mit dem Projekt ,papierloser Sitzungsdienst”
ebenso auf Amtsebene Einzug. Auf Leihbasis wurden iPads, Tablets oder Notebooks an die Gemein-
devertreter und biirgerlichen Mitglieder vergeben.

Das Thema der Digitalisierung erstreckt sich in die unterschiedlichsten Branchen und Handlungsberei-
che. Ein wichtiges Handlungsfeld stellt u.a. die Bildung dar. Hier Glbernimmt die Gemeinden Heikendorf
bzw. die Grund- und Gemeinschaftsschule mit der Realisierung des , digitalen Klassenzimmers” ein
wichtige Vorreiterrolle flr die Region ein.

Uberdies entstehen derzeit frei zugangliche WLAN-Hotspots im 6ffentlichen Raum. Bereits aktive
WLAN-Zugange befinden sich am Dorfplatz/Gemeindeblicherei und am Strand von Méltenort. Bis zum
Jahresende sollen weitere Stationen im Bereich DorfstralRe, Schmiedeplatz und Schulredder folgen und
damit die Aufenthaltsqualitat in der Ortsmitte weiter steigern.

Prasenz zeigt die Gemeinde Heikendorf auch mit dem eigenen Internetauftritt. Im Bereich der sozialen
Medien prasentiert sich die Gemeinde Heikendorf bzw. das Amt Schrevenborn Uber eine Facebook-
seite und informiert Gber verschiedene Veranstaltungsformate (u.a. Malerarbeiten im Atelierhaus/
Kinstlermuseum).

Die Bestandsaufnahme hat aber auch gezeigt, dass die Gemeinde Uber kein umfassendes Digitalisie-
rungskonzept verfiigt und diverse Bereiche/Angebote noch nicht bedient wurden, z.B.:

Burgerbeteiligung/ Biirgerbeteiligungs- und Informationssysteme oder smarte Ortsentwicklung bspw.
im Bereich Klimaschutz und Klimaeffizienz (multifunktionale Beleuchtungssysteme, digitale Ver- und
Entsorgung).

Seite 57 von 132



Heikendorf — VU & IEK ,,Ortsmitte”

3.12 Aktuelle Entwicklungen innerhalb und au8erhalb des Untersuchungsgebietes

Stand 10/2019: Derzeit sind drei weitere Leerstande im Bereich der Einkaufspassage hinzugekommen.

Zu den Entwicklungsschwerpunkten

Derzeit verhandelt die Gemeinde Heikendorf mit LIDL Gber das Grundstiick ehemaliger Schul-
standort. Zudem bietet Lidl an das Grundstiick, ehemalige Gartnerei- direkt an einen Investor
zu verkaufen, der beabsichtigt neben der Wohnbebauung ein medizinisches Versorgungszent-
rum zu errichten.

Schmiedeplatz: Das Unternehmen Rewe hat gekiindigt. Das Entwicklungserfordernis ist weiter
gestiegen. Die Gemeinde befindet sich in Verhandlung mit diversen Eigentiimern und Invers-
toren zur Entwicklung in diesem Bereich.

Schulredder Parkplatz: Die VergroRerung der Flache zur Entwicklung von Wohnraum wird an-
gestrebt. Hintergrund ist die Entwicklungsaussicht von weiteren Stellplatzflaichen an den Ent-
wicklungsschwerpunkten ehemaliger Schulstandort, Schmiedeplatz, ehem. Gartnerei.
Dorfplatz: Anderung des Dienstleistungsangebotes. Die Volksbank hat Signale gezeigt, das ei-
gene Wohn- und Geschaftsgebaude zu verkaufen

Erste Kontaktaufnahme mit dem Eigentiimer Dorfplatz 4-6 (Pachter Fahrschule, AWO) am
Dorfplatz ist erfolgt. Zur Entwicklung von Alternativen sollte z.B. die Fahrschule und der Eigen-
tlimer des Dorfplatzes 4-6 (im Rahmen des Zentrenmanagements) unterstitzt werden.

In den Jahren 2018 - 2021 sind folgende Projekte im Umfeld des Untersuchungsgebietes vorgesehen,
welche wechselseitige Synergieeffekte vorsehen, aber ggf. auch weitere funktionale Substanz aus dem

Ortskern entziehen.

Zu diesen Projekten gehoren u. a.:

Errichtung von neuen Wohngebieten in Heikendorf (Tobringer/ Schulredder/ Poggenbarg/ Gasthof
Kahler) - welche bis 2020 zu einer Zunahme von ca. 400 neue Einwohnern fuhrt, welche ebenfalls

die Ortsmitte nutzen werden.
Errichtung neuer Wohngebiete in den umliegenden Gemeinden (Laboe, Probsteierhagen,
Schonkirchen).

SchlieBung von gastronomischen Gewerbeeinrichtungen/ Wegfall von Treffpunkten fiir Veranstal-

tungen in Neuheikendorf.
VergroBerung und Modernisierung der Aldi und Edeka Markte am Solitarstandort Tobringer/ Hei-
kendorf sowie in den umliegenden Gemeinden Laboe/ Schonkirchen und Moénkeberg.

ErschlieBung eines neuen Gewerbegebietes Ostl. der B502.

Aufwertung des Uferbereiches der HafenstralRe durch (Gastronomie und Ferienwohnungen).

150 neue Wohnungen (sozialer Wohnungsbau) am Krischansbarg und am Schulredder (B-Plan 61).
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4. Zusammenfassende Analyse und Bewertung der Ortsmitte

4.1 Zusammenfassung der Missstinde und Mangel

In den Kapiteln 4.2 bis 4.11 werden die stadtebaulichen und baulichen Missstande und funktionalen
Defizite analysiert, Starken und Potenziale sowie Schwachen und Entwicklungshemmnisse zusammen-
gefasst dargestellt und Mallnahmenempfehlungen abgeleitet.

Die Empfehlungen umfassen auch solche, die im Rahmen der Bestandsuntersuchung festgestellt, aber

® nicht mit Stadtebauférderungsmitteln, sondern mit anderen Finanzierungsmitteln und/oder ande-
ren Rechtsinstrumenten beseitigt (u. a. stadtebauliche Vertrage) und

® die aus objektiven Grinden nicht durch MaRnahmen der stadtebaulichen GesamtmalRnahme be-
hoben werden kénnen (u. a. Beseitigung der Nutzungskonflikte im Bereich Teichtor/ Am Schmie-
deplatz/ DorfstraRRe).

Der integrierte Ansatz (iber mehrere Handlungsfelder und deren vernetzte Umsetzung hat zur Folge,
dass Handlungs- und MalRnahmenempfehlungen als Querschnittsaufgaben zu verstehen sind. Die Sy-
nergien zwischen den jeweiligen Handlungsfeldern und -themen sind auch programmspezifisch ge-
wollt.
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4.2 Nutzungs- und Eigentiimerstrukturen

Die unter 3.2 untersuchte Nutzungsstruktur der Ortsmitte befindet sich im Wandel, einiges wurde

schon aufgegeben, und die untergenutzten und z.T. leerstehenden Laden weisen darauf hin, dass

Handlungsbedarf zur Absicherung der zukiinftigen Funktionsfahigkeit der Ortsmitte bestehen. Diese

Ortsmitte erfiillt noch die Funktionen als Wohnort, Versorgungs- und Dienstleistungszentrum. Unter

den heutigen Rahmenbedingungen des Einzelhandels und der Mobilitdt der Bewohner ist diese Bedeu-

tung erheblich gefahrdet. Nicht nur die Nahe zur Landeshauptstadt Kiel mit seinen sehr viel breiteren

Angeboten, sondern auch Veranderungen im Einkaufsverhalten und im Anspruch an das Einkaufser-

lebnis haben Einfluss auf den Bestand der Ortsmitte als Zentrum der Gemeinde und des Umlandes.

Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

relativ klare Abgrenzungen der Nutzungsbe-
reiche

Angebotsstruktur von Einzelhandel und
Dienstleistungen entsprechen der GroRRe
und Bedeutung des Ortes

heterogene Eigentiimerstruktur mit hoher
Eigentumsbindung

sehr geringe Leerstande in den Wohnungen
hoher Anteil Gemeindeeigentum beginstigt
die Steuerung der Flachenentwicklungen
mit Einfluss auf Nutzung, stadtebauliche
Gestaltung und Einordnung in die Ortsmitte

mehrere Nutzungskonflikte zwischen ge-
werblichen Nutzungen und Wohnen

zunehmende Leerstande

maRige Investitionsbereitschaft der Eigen-
tamer

viele Eigentliimer ohne Bindung an die Ge-
meinde

ungeordnete Flachenbrache der ehemali-
gen Gartnerei

ab 2019 9.000 m? Brachfldche beim Schul-
zentrum

gut frequentierte Tankstelle verursacht
Nutzungskonflikte mit Wohnnutzungen
gestalterischer Missstand DorfstralSe 2 we-
gen ortsuntypischer Bauweise und unren-
tabler Ausnutzung der verfligbaren Flachen
an dieser exponierten Lage

Dorfplatz wird durch die Gestaltung und die
tlw. frequenzarmen, anliegenden Dienst-
leistungsangebote untergenutzt

MaBnahmenempfehlungen

Beseitigung der Nutzungskonflikte Am Schmiedeplatz im Rahmen der Neuordnung dieses Be-

reichs.

Aktivierung der Eigentiimer zu Investitionen an Gebdauden und Grundstiicken durch finanzielle
und instrumentelle Anreize (insbesondere bei den leerstehenden Gewerbeeinheiten).

Leerstandsmanagement.

Aufhebung von Pachtvertragen nach §182 (1) BauGB am Dorfplatz/ Ansiedelung von Kunden-

magneten/ Frequenzbringern
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4.3 Offentlicher Raum, StraRen, Griin- und Freirdume

Insgesamt sind die Frei- und Griinflichen in der Heikendorfer Ortsmitte wenig erlebbar und erfahr-bar,
der vorherrschende Begleitgriincharakter fihrt heute zum Fehlen der eigentlich wichtigen Funktionen
fir Lebensqualitat, Wohlbefinden und Identifikation. Die vorhandenen Freirdume und die Griinrdume
leisten keinen Beitrag zu Gesundheit, Klima und Okologie in der Ortsmitte.

Die Aufwertung des Dorfplatzes und der Dorfstral3e sind wesentliche Entwicklungsziele fir die Orts-
mitte. Sie sollen sich nach Kriterien richten, die sowohl fir den Einzelhandel als auch fir das Wohnen,
das Wohnumfeld und die Investitionsbereitschaft von Bedeutung sind. Das sind:

multifunktionale Nutzbarkeit

Einbindung in die Umgestaltung der DorfstraRe und in die Neuverwertung des Schulgelandes
Attraktivitdt und Erlebbarkeit

Sauberkeit und Sicherheit

Vermeidung von Angstraumen

Barrierefreiheit.
Alle Kriterien sind miteinander verbunden und somit als Einheit zu bertcksichtigen.

In einigen StraBen sind erhebliche bauliche und funktionale Schaden vorgefunden worden, die im Zuge
der stadtebaulichen Erneuerung behoben werden missen.
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Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

grolRziigiger Freiraum Dorfplatz als Flachen-
potenzial fir Umgestaltungen verflgbar

mehrere kleine ,,Aufenthaltsinseln” im Ver-
lauf der Dorfstralle

mehrere GroBbaume in der Ortsmitte

vorhandene Baumstrukturen im Bereich des
LIDL-Grundstlickes

Dorfplatz und DorfstraBe werden wegen feh-
lenden stadtebaulichen und gestalterischen
Qualitaten als 6ffentliche Freiraume fir Auf-
enthalt und Begegnung von den Bewohnern
nicht wahrgenommen

geringe Nutzung der Grinflache im Blumen-
weg/ Langer Rehm

Sitzbereiche am ,,Am Schmiedeplatz” sind
wegen der verkehrlichen Belastungen nicht
frequentiert

vorhandene Aufenthaltsbereiche sind an-
spruchslos gestaltet und kaum angenommen
ungeordneter Verbindungsbereich Langer
Rehm und Dorfplatz

es gibt keine Spielbereiche fiir Kinder

MaRnahmenempfehlungen:

Um- oder Ansiedelung von gastronomischen Einrichtungen an den Dorfplatz

Neugestaltung Dorfplatz mit Flichenerweiterung (u. a. Umbau der OPNV-Haltestellen)

Sichtoffnung zwischen Dorfplatz und Schulredder Parkplatz durch Garagenverlegung und Ver-
schwenkung des Schulredders, Verlagerung des Wochenmarktes Richtung Dorfplatz

gestalterische und funktionale Aufwertung der DorfstraRe

weitere Durchgriinung der Ortsmitte

Herstellung von Aufenthalts- und Spielbereichen auf verfligbaren Flachen im Gebiet und im Ver-

lauf der DorfstralSe

teilweise Entwidmung des Parkplatzes am Schulredder

Kunst im Raum Projekte in der Ortsmitte

Aufwertung der privaten Freirdume fiir Bewohner der groRen Mehrfamilienhauser nérdlich der

DorfstralRe

langfristige Verlagerung der Tankstelle aus der Ortsmitte an das neue Gewerbegebiet (B502/

Krischansbarg)

Herstellung von Barrierefreiheit in allen Frei- und Griinflachen
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4.4 \Verkehr, Parken, FuB3- und Radwege

Es besteht Erneuerungsbedarf in der Dorfstrale mit nicht eindeutigen Zuordnungen der Verkehrs-fla-
chen fir die Verkehrsteilnehmer. Die Anlagen fiir den ruhenden Verkehr Am Schmiedeplatz und am
Teichtor sind in Spitzenzeiten lberlastet, teilweise wird dann in umliegende Strallen ausgewichen. Der
offentliche Parkplatz am Schulredder ist in den Geschaftszeiten im nordlichen Bereich weitgehend aus-
gelastet, am Tag des Wochenmarktes (iberlastet. Bei partieller Umnutzung des Parkplatzes ist bspw. in
einem Parkraumkonzept zu priifen, wie die Aus- und Uberlastungszeiten ausgeglichen werden kénnen.

Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

gute Anbindung an den regionalen Verkehr
gute Verfiigbarkeit und Frequenz des OPNV
verzweigtes innerortliches StraBennetz mit
eindeutigen Hierarchien

gute Erschliefung der Quartiere und der
Grundstiicke

auBerhalb von Spitzenzeiten ausreichendes
Angebot an Parkplatzen

teilweise schlechter Zustand von FuBwegen,
der Uberginge und Einfahrten

im Berufsverkehr hohe Verkehrsdichte am
Teichtor, in der DorfstraRe und im Neuhei-
kendorfer Weg

zu viele Durchgangsfahrer

keine verkehrlichen Eingangssignale zur
Ortsmitte

zu wenige Querungsmoglichkeiten in der
Dorfstralie

erhebliche Nutzungskonflikte mit Gefahren-
potenzialen zwischen FuRgangern und Rad-
fahrern in der DorfstraRe

fehlendes Parkraumkonzept fiir die Orts-
mitte

keine direkten Verbindung an Parkplatze
des zentralen Bereichs der DorfstralRe

MaRnahmenempfehlungen:

Reduzierung des Durchgangsverkehrs

Umgestaltung der DorfstraRe zur Shared Space Zone

Neugestaltung und funktionaler Umbau der Einmiindungs-/Kreuzungsbereiche Dorf-
straRe/Neuheikendorfer Weg/Laboer Weg/Dreangel und Neuheikendorfer Weg/Krischansbarg

Beseitigung von Nutzungskonflikten stdlicher Geh- und Radweg in der DorfstraRe

nicht motorisierten Verkehr starken

Neugestaltung und funktionaler Umbau der StrafRe Buurvagt
StraRenumbau Hohe Teichtor/ Buurvagt: Signal zum verkehrsberuhigten Geschaftsbereich.
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4.5 Beriicksichtigung der Belange von Menschen mit Einschrankungen

Bereits seit mehreren Jahren sind die Belange von Menschen mit Mobilitatseinschrankungen und Seh-
behinderungen in der Stadtentwicklung besonders zu beriicksichtigen. Das betrifft nicht nur altere
Menschen, sondern alle Altersgruppen. Die dafir erforderlichen baulichen und organisatorischen
MaBnahmen dienen aber nicht nur diesen Gruppen, sondern sind fiir alle Nutzer des 6ffentlichen
Raums von Vorteil, u.a. fir Kinder.

In den verkehrlichen Anlagen, im 6ffentlichen Freiraum und in den 6ffentlichen Gebduden kann die
Gemeinde die Herstellung von Barrierefreiheit selbst steuern und umsetzen. Fiir MaBnahmen im pri-
vaten Freiraum und in privaten Gebauden sind Anreize notwendig, um die erforderlichen Investitionen
anzustoRen (die in der Regel nicht vollumfanglich rentierlich sind und folglich durch angemessene
Mietanpassungen nicht refinanziert werden kdnnen). In den Bestandsgebduden wird angenommen,
dass eine flachendeckend barrierefreie ErschlieBung von Haus- und Ladeneingdngen nicht vorhanden
ist. Hilfsmittel fir Menschen mit Sehschwachen sind nur an den Lichtsignalanlagen festgestellt worden.

Starken und Potenziale Schwachen und Entwicklungshemmnisse

= in neu errichteten Gebauden wird eine barri- |®= flachendeckend keine Barrierefreiheit im 6f-

erefreie ErschlieBung angenommen fentlichen Raum vorhanden (einschlieRlich

* einige Geschifte sind in den vergangenen des Dorfplatzes und der Rathauspassage)
Jahren barrierefrei zuganglich umgebaut = zahlreiche Geschafte sind nicht barrierefrei
worden erreichbar

= erste Investitionen fir die Herstellung barrie- |=  zahlreiche Wohngebaude, auch teilmoderni-
refreier Wohnungen im Langen Rehm in der sierte Mehrfamilienhaduser, sind nicht barrie-
Planung und Umsetzung refrei erschlossen

= barrierefreier Umbau einiger StralRen erfor-
dert besondere bauliche MalRnahmen fir
Menschen fiir mit Sehbehinderungen

MaRnahmenempfehlungen:

= Bericksichtigung der Belange von Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen und mit Sehbe-
hinderungen bei allen MalBnahmen im Freiraum, in den verkehrlichen Anlagen und bei der Ge-
baudemodernisierung (Details siehe in den entsprechenden Handlungsfeldern)

= Erarbeitung eines Fachplans fiir Senioren und Kinder

= Barrierefreiheitskonzept

= Behindertengerechter Ersatzbau der WC-Anlage in der Ortsmitte

= Neugestaltung Dorfplatz und seines Umfeldes einschlieRlich Herstellung von Barrierefreiheit
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4.6 Gebaudebestand und Wohnen

Die Qualitat und der Charakter der Gebaude in der Ortsmitte werden wesentlich durch die gemischte
Nutzung von Wohnen, Einzelhandel, Nahversorgung, privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen sowie
von Einrichtungen der gemeindlichen Infrastruktur gewahrleistet. Dementsprechend gibt es eine Viel-
zahl an Bauweisen und Baualter.

Ein ensemblebildender historischer Gebaudebestand ist im Ortsbild nur noch eingeschrankt sicht-bar.
Vielfach sind die Fassaden in den zuriickliegenden Jahrzehnten durch den Einbau/ Umbau von Geschéf-
ten und Anderungen der Wandoéffnungen tberformt worden. Die noch vorhandenen bauzeitlichen
Merkmale an Fassaden sind zu erhalten.

Gestalterische bauliche Missstande sind nur wenige vorhanden. Auffallig sind die pavillonahnlichen
Gebaude DorfstralRe 2 und 12 fiir die der Abbruch empfohlen wird.

Die meisten Gebdude sind in einem maRigen (Handlungsbedarfe) bis guten (geringe Handlungs-be-
darfe) Zustand. Der Gebaudebestand ist derzeit nicht ausreichend an die sich dndernde Nach-frage,
besonders der von dlteren Bewohnern und von Familien mit Kindern angepasst. Gerade fir diese Ziel-
gruppen ist das Wohnen in der Ortsmitte von hoher Bedeutung (kurze Wege zu Dienst-leistungen,
Einkaufen, Erlebnis, etc.). Neben der Herstellung von Wohnformen fiir Altere und Familien ist die An-
passung des gebaudebezogenen Wohnumfeldes von hoher Bedeutung. Innenhofe sind entweder nicht
vorhanden oder baulich verdichtet.

Viele Gebaude sind nicht barrierefrei erschlossen (aufler die Neubauten). Der Bedarf fiir die energeti-
sche Modernisierung der Gebdude besteht flaichendeckend.

Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Stadt- und Gemeindeentwicklung ist der Grundsatz ,Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung” weiterhin zu beachten und gezielt anzuwenden. Es gilt daher Bra-
chen, Konversionsflachen und Baullicken zu (re-)aktivieren und Leerstdnde durch Abriss und Neubau
abzubauen. Damit ist das Ziel verbunden, aktive und nutzungsgemischte Wohn- und Versorgungs-
standorte zu erhalten und zu starken (vgl. bauKULTUR BUNDESSTIFTUNG 2018).
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Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

relativ guter Zustand der Gebaude

nordlich und sidlich der DorfstralRe relativ
ruhige Wohnlagen

Uber die HafenstraRe leichter Zugang zur
Forde

kaum wahrnehmbarer Leerstand im Sektor
Wohnen

breites Wohnangebot (Mehrfamilienhauser,
Neubauten, Eigentumswohnungen)
Nachfrage nach preiswerten Wohnungen
und Wohnformen fir dltere Menschen ist In-
vestitionsanreiz

verfligbares Flachenangebot fir nachge-
fragte Wohnformen auf dem Geldnde der
ehemaligen Gartnerei

hohe Bodenpreise
geringes Angebot von privaten Freiflachen,
auBer im Neuheikendorfer Weg

die Dichte der Bebauung an der DorfstraRe
kann die Herstellung privater Freiflachen fur
Mieter und Bewohner erschweren

wenige barrierefreie Wohnungen
zu wenige Angebote fiir dltere Menschen
kaum energetisch sanierte Wohnungen

vielfach bauliche Uberformung der alten Ge-
biudesubstanz, insbesondere in der Dorf-
straBBe

wenige ortsbildpragende Gebdude und kaum
noch erkennbare landliche Strukturen

unklar definierte Eingdnge in die Ortsmitte

MaRBnahmenempfehlungen:

Neuordnung der Flachen der ehemaligen Gartnerei einschliellich NeuerschlieRung und Ab-
bruch stérender baulicher Anlagen und Gebaude (Dorfplatz 8)

Abbruch und Neuordnung DorfstraRe 2 und 12

Modernisierung und Instandsetzung mit Schwerpunkt bei den ortsbildpragenden Gebauden

Verbesserungen des zielgruppenspezifischen Angebotes (Altere, Familien mit Kindern) durch
Anpassungen der Wohnungszuschnitte und -ausstattungen sowie Neubau

Modernisierung und Instandsetzung gewerblicher Leerstandsgebaude

Aufwertung und Herstellung privater Freiflachen

Herstellung von Barrierefreiheit
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4.7 Einzelhandel und Dienstleistungen

Der Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Einzelhandels ist das vorrangige Ziel in der Entwicklung
der Ortsmitte. Fiir die Nachhaltigkeit dieses Ziels ist es weiterhin von Bedeutung, Angebote, Sorti-
mente und die Bindung der Kaufkraft an die sich andernden Bedingungen anzupassen.

Einige Geschafte konnen aus verschiedenen Griinden die vorgenannten Kriterien nicht erfillen, u.a.

weil:

® die Verkaufsflachen fir die heutigen Anforderungen an Sortimente und Auswahl zu klein sind,

® fir inhabergefiihrte Geschéafte haufig keine Nachfolger gefunden werden,

® das derzeitige funktionale und gestalterische Umfeld der Geschafte das Einkaufen nicht fordert,
® der Offentliche Raum und das Zusammenspiel zwischen den unterschiedlichen Einzelhandels- und

Dienstleistungsangeboten kein Erlebnis bzw. nicht einladend ist (kein , Lust-kauf”),

® der Wettbewerb zwischen der Gemeinde und den Stadten Kiel und Schwentinental sowie dem
Internet eher zunehmen als abnehmen wird,

® eine gemeinsame, 6ffentlichkeitswirksame und auf das Besondere von Heikendorf orientierte Ver-
marktung der Ortsmitte nicht wirksam ist.

Ein Kreislauf, der nur durch ortstypische Angebote und Spezialisierung durchbrochen werden kann.
Beispiel dafiir sind Spezialitdatengeschafte in der DorfstralRe, deren Sortiment in einer an-sprechenden
baulichen Gestaltung bereits seit Jahren erfolgreich Bestand hat.

Einigen der vorgenannten Aspekte kann durch geeignete MaRnahmen entgegengewirkt werden, so-
wohl durch investive als auch durch organisatorische.

Nach den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes ist die Kaufkraft, die im ortlichen Einzelhandel rea-
lisiert werden kann, weitgehend ausgeschopft. Noch vorhandene Potenziale sollen in einem weiteren
Nahversorger (Discounter) gebunden werden. Dabei ist darauf zu achten, dass durch den groRflachigen
Einzelhandel nur sich erganzender Wettbewerb zu den kleinteiligen Einzelhandels-strukturen inner-
halb der Ortsmitte erzeugt wird.

MaBgeblich fiir die Sicherung und Starkung der Einzelhandelsfunktion in der Ortsmitte ist das Zusam-
menwirken von

Anpassungen im 6ffentlichen Raum,

leichter Erreichbarkeit der Geschafte mit allen Verkehrsmitteln,

der Weiterentwicklung des Wohnens und Forderung der Nahe zwischen Wohnen und Einkaufen,
weitere Reduzierung des Durchgangsverkehrs fiir besseres Einkaufsambiente,

der Vernetzung mit anderen Funktionen in der Gemeinde wie Freizeit, Kultur, medizinische Vor-

sorge und offentlichen Dienstleistungen und

® einer verbindlichen Selbstbindung der Gemeinde zur Vermeidung zentrenrelevanter Angebote au-
Rerhalb der Ortsmitte (Beachtung bei Erweiterungsbau EDEKA/ALDI).

® Dbegleitende schalltechnische Untersuchung zur optimalen Berticksichtigung der allgemeinen An-

forderungen an gesunde Wohnverhéltnisse (Warenanlieferung, Kundenparkplatz, Haustechnik)

vor abschlielender Festlegung der Gebaudeanordnung.
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Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

Zentralitat der Ortsmitte in der Gesamtge-
meinde

positive Synergieeffekte aus dem Einzelhan-
del Am Schmiedeplatz fur die gesamte Orts-
mitte

differenzierte Angebote in Nahversorgung
und Einzelhandel

kleinteilige Strukturen und groRflachige Nah-
versorgung erganzen sich gut

inhabergefiihrte Geschéfte

ausreichende Zahl an Parkplatzen

Zuzug von auBen generiert weitere Kaufkraft
Einzelhandel und Dienstleistungen generie-
ren die Beschaftigung von Frauen (positive
demografische Effekte)

FuRllaufige Erreichbarkeit von Nahversor-
gungsbetrieben in der Ortsmitte

keine umfassenden Einflussmoglichkeiten
der Gemeinde auf die Einzelhandelsentwick-
lung

auRer groRflachiger Einzelhandel Am
Schmiedeplatz kein Frequenzbringer in der
Ortsmitte, dadurch besteht eine gewisse Ab-
hangigkeit fir die gesamte Ortsmitte
zahlreiche Geschafte sind nicht barrierefrei
erreichbar

beginnende Funktionsverluste in Teilberei-
chen der Ortsmitte (Am Schmiedeplatz)
trotz Zuzug von Migranten kaum Migranten-
O0konomie als Katalysator fir Einzelhandel
und Dienstleistungen

inhabergefiihrte Geschéafte bergen die Ge-
fahr der Geschaftsaufgabe, wenn kein Nach-
folger gefunden werden kann

Angebotsqualitat im Bereich Dorfplatz

MaRBnahmenempfehlungen:

befristete Einrichtung eines Zentrenmanagements fir die Entwicklung gemeinsamer Marke-
tingformen des Einzelhandels/ Dienstleistungen und fur die Entwicklung neuer Geschaftsideen

fur die Ortsmitte

Neuordnung der Flachen zwischen Am Schmiedeplatz und Teichtor
gestalterische und funktionale Aufwertung des 6ffentlichen Raums und des Umfeldes der Ge-

schafte

Herstellung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum und in den Geschaftseingangen

Attraktivitatssteigerung durch Alleinstellungsmerkmale der Heikendorfer Geschafte herausar-

beiten (u. a. plastikfreies Einkaufen)

Selbstbindung der Gemeinde zur Vermeidung zentrenrelevanter Angebote aulRerhalb der Orts-

mitte

Neuordnung der am Schulredder brachfallenden Schulflachen einschlielich Abbruch von Ge-
bauden und ErschlieBung fiir Einzelhandel/ Nahversorgung
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4.8 Einrichtungen der Infrastruktur

Die Ortsmitte ist auf die GemeindegroRRe bezogen gut mit den Ublichen infrastrukturellen Einrichtun-
gen ausgestattet. Unterversorgungen sind kaum erkennbar, am ehesten noch im Bereich der freizeit-
und tourismusbezogenen Infrastruktur. Fir die Entwicklung in der Ortsmitte besteht das Hauptziel da-
rin, die Qualitat der Versorgung und der Einrichtungen zu sichern.

Die Lage an der Forde und damit das touristische Potenzial sind in der Ortsmitte kaum wahrzunehmen.
Zu den Zielen der Ortsentwicklung gehort daher eine bessere Vernetzung von Hafen, Forde und Orts-
mitte. In der Gemeinde ist eine Vielzahl von Vereinen aktiv, fiir deren Arbeit auch in den Gebduden
der Gemeinde (u. a. Am Dorfplatz 2) raumliche Kapazitdten zur Verfligung stehen.

Das pavillondhnliche Bauwerk DorfstraBe 12, das derzeit noch fiir die Betreuung von Fliichtlingen ge-
nutzt wird, soll abgebrochen werden. Die dadurch freiwerdende Flache soll fiir die Errichtung eines
Wohn- und Geschéaftshauses nachgenutzt werden.

Wegen des maRigen baulichen Zustandes der Mehrzweckhalle und der geplanten Nachnutzung des in
Kirze brachfallenden Schulgelandes wird mittelfristig ein Neubau am Neuheikendorfer Weg empfoh-
len.

Wegen des maRigen baulichen Zustandes und der beschrankten Nutzung der Mehrzweckhalle und des
Gebaudes Schulredder 1 (,,Grauer Esel”) sowie der geplanten Nachnutzung des ehemaligen Schulge-
landes und der geplanten Entwicklungsziele im Bereich DorfstraSe und Dorfplatz ist die Wegnahme
des Gebaudes Schulredder 1 zu empfehlen und muss mittel- bis langfristig die Wegnahme der Mehr-
zweckhalle eine Option bleiben. Bleibt sie bestehen, wird die Modernisierung zu Zwecken der Siche-
rung einer kulturellen Einrichtung im Zentrum von Heikendorf empfohlen.

Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

in der Gemeinde besteht ein breites birger-
schaftliches Engagement in einer Vielzahl
von Vereinen, teilweise mit Sitz in der Orts-
mitte

es gibt ein auf die GemeindegrolRe bezoge-
nes ausreichendes Angebot

die gute Erreichbarkeit der Angebote in der
Ortsmitte ist gewahrleistet

Raumpotenziale in gemeindlichen Gebduden
sind vorhanden

Bereitstellung von Ersatzraumen nach Ab-
bruch Schulredder 1

zu wenige Angebote fiir dltere Menschen

schlechter baulicher Zustand der Mehr-
zweckhalle am Dorfplatz

geringe Vernetzung der touristischen Poten-
ziale an der Férde mit der Ortsmitte

kaum touristische Infrastruktur vorhanden
Vermarktungsdefizite

kaum Beherbergungskapazitdten
Fehlende Kita Platze in der Ortsmitte
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MaRBnahmenempfehlungen:

Uberpriifung Modernisierung und Instandhaltung Mehrzweckhalle

Abbruch und Neuordnung der Mehrzweckhalle am Schulstandort
Modernisierung der Schulaula

Bereitstellung von Rdumlichkeiten/ Treffs fiir Altere/ Senioren
Verbesserungen in der touristischen Infrastruktur

Verbesserung der Vermarktung der Ortsmitte

Abbruch Schulredder 1 (VHS und Verwaltungsgebaude)
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4.9 Soziodemografie und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Auswertung der demografischen Daten lasst noch fir wenige Jahre eine weitgehend moderate
Einwohnerentwicklung erwarten. Diese wird Giberwiegend von einem positiven Wanderungssaldo be-
stimmt. Bereits mittelfristig treten die qualitativen Veranderungen der Einwohnerzusammensetzung
und die daraus folgende Verschiebung in héhere Altersgruppen hervor.

Noch hat die Gemeinde viele Optionen, um auf die absehbaren Entwicklungen reagieren zu kénnen,
u.a. durch zielgenaue Anpassungen der Infrastruktur, des Gebdudebestandes, des 6ffentlichen Raums,
des Einzelhandels und der altersgruppengerechten Dienstleistungsangebote. AuRerdem kann die Ge-
meinde die Dynamik der Entwicklungen beeinflussen, insbesondere durch Beeinflussung des Zuzuges
jungerer Altersgruppen (Familien mit und ohne Kinder).

Durch ein differenziertes und breites Angebot von Wohnen, Beschaftigungs- und Ausbildungsmaoglich-
keiten sowie in der sozialen, freizeit-, bildungs- und gesundheitsbezogenen Infrastruktur soll der Zuzug
von einkommensstarkeren Einwohnern beworben werden. Die dadurch mdglichen Synergien tragen
zur Sicherung der Kaufkraft und Bestandssicherung des Sektors Einzelhandel bei. Fir die Bindung der
Kaufkraft an die Ortsmitte ist es wichtig, die Qualitdt von Einkaufen und Einkaufserlebnis an die Nach-
frage und Vorstellungen der Bewohner anzupassen — ohne dabei jedoch die Wirtschaftlichkeit des Ein-
zelhandels auller Acht zu lassen. Die Einzelhandelsstruktur der Ortsmitte muss ihren realen Moglich-
keiten entsprechen und einen teilweisen Abfluss von Kaufkraft in die Landeshauptstadt Kiel mit einem
breiteren Angebot der nichttaglichen Bedarfsgiiter akzeptieren.
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Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

stabile Einwohnerentwicklung durch stabilen
Zuzug und Ausbau des Wohnungsangebotes

bereits erkennbare Verlagerung der Bewoh-
ner in héhere Altersgruppen

Wanderungsgewinne durch Zuzug von au-
Ren, auch von Nichtdeutschen

Zunahme der kulturellen Vielfalt durch
Flichtlinge mit neuen Angeboten in der ge-
meindlichen Infrastruktur

steigende Anzahl der Haushalte — aufgrund
der Alterung und der steigenden Anzahl an
kleinen Haushaltsformen férdert die neue
Nachfrage mit entsprechenden Impulsen den
Wohnungsmarkt und die Aufwertung des Be-
standes in der Ortsmitte

in der Gemeinde besteht ein breites birger-
schaftliches Engagement in einer Vielzahl
von Vereinen, teilweise mit Sitz in der Orts-
mitte

Ausbau des Gewerbegebietes und damit po-
tenzielle Steigerung von Arbeitsplatzen,
Kaufkraft und Wohnungsnachfrage

bisher relativ geringer Anstieg der sozialver-
sicherungspflichtigen Beschaftigung mit ent-
sprechend geringen Potenzialen fiir eine
Starkung der Kaufkraft

mittel- und langfristig droht potenzielle Ab-
nahme aller Altersgruppen unter 66 Jahren
langfristig gefahrdet der Riickgang jlingerer
Altersgruppen den Bestand von Vereinen
und des Ehrenamtes

unausgewogenes Geschlechterverhiltnis
zwischen Mannern und Frauen

Zusatzliche Kaufkraft kann durch spezielle Angebote generiert werden, z.B. die Vermarktung von loka-

len und regionalen Erzeugnissen (z.B. Qualifizierung des Wochenmarktes) oder von besonderen Ange-

boten, die die Kaufkraft aus dem Umfeld in die Ortsmitte ziehen.

MaRBnahmenempfehlungen:

Anpassung aller infrastrukturellen Angebote und Einrichtungen an kiinftige qualitative Ande-

rungen der Einwohnerzusammensetzung

Steuerung des Zuzuges in Richtung Familien (preiswerte Angebote bis mittlere Einkommen)
und flr einkommensstarkere Gruppen (Erhéhung der Kaufkraft)

Wohnangebote fiir jlingere Altersgruppen (Familien mit Kindern) bereitstellen

Als potenziell qualitatsvoller Altersruhe-Wohnort besteht eine hohe Nachfrage durch dltere
Altersgruppen; hierfiir ist ein nachfragegerechtes Wohnangebot zu schaffen

Maflnahmen zur Bindung jlingerer Altersgruppen an die Ortsmitte
Verbesserung der Vermarktung der Ortsmitte als Standort mit einem breiten, sozialvertragli-

chen Wohnungsangebot

Qualifizierung des Einzelhandels zur Bindung der Kaufkraft an die Ortsmitte
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4.10 Umwelt- und Klimaschutz

Die energetische Erneuerung des Gebaudebestandes kann dazu beitragen, die nachhaltige Vermiet-
barkeit von Wohnungen mit geringen Verbrauchskosten zu fordern. Dadurch kann sich die Ortsmitte
einen Vermarktungsvorteil verschaffen.

Weitere MaBnahmen wie die Schaffung von zusatzlichen griinen Aufenthaltsbereichen, die Her-stel-
lung der Voraussetzungen fir die E-Mobilitat, die Vernetzung unterschiedlicher Verkehrsmittel, die
Vermeidung des innerértlichen MIV durch organisatorische Anderungen im Einzelhandel (z. B. Bestell-
und Bringdienste), kurze Wege zwischen Wohnen, Einkaufen und der Nutzung der Dienst-leistungs-
und Infrastrukturangebote sowie der verstarkte Einsatz von erneuerbaren Energien tragen zu einem
positiven, klimafreundlichen und wohnfreundlichen Image von Heikendorf bei und kénnen so Einfluss
auf Zuzug und Einwohnerzusammensetzung nehmen.

Nicht zuletzt kann neben den Schadstoffeinsparungen eine effektivere Energienutzung und -vermei-
dung in den offentlichen Gebauden und im 6ffentlichen Raum zu Kostensenkungen beitragen.

Starken und Potenziale Schwachen und Entwicklungshemmnisse
*  gut ausgebauter OPNV =  Ortsdurchfahrt mit hohen Emissionen in
* Gemeinde vernetzender Amtsbus StoRzeiten

» quartiersbezogenes Klimaschutzkonzept ein- | *  geringer Anteil von Grunflachen
schlieflich Umsetzungs- und MaBnahmen- = teilweise hoher Versiegelungsgrad
konzept in der Bearbeitung » flichendeckende Defizite in der Gebau-
deenergieeffizienz

= nur geringe Nutzung von regenerativen Ener-
gietragern flr die Warmeerzeugung

= keine kostenlose und unabhangige Beratung
von Eigentiimern und Mietern

MaRBnahmenempfehlungen:

= energetische Modernisierung des Gebdaudebestandes

= Entwicklung eines Pilotprojektes fiir die Gebaudemodernisierung (Wohn- und Geschaftshaus)
=  UmrUstung der Anlagen im 6ffentlichen Raum (u. a. LED-StraBenbeleuchtung)

=  Einrichtung einer dem sich prognostizierten E-Mobilitatsbedarf- angepassten E-Ladesaulen-
struktur

= Einrichtung eines kostenlosen und unabhangigen Beratungsangebotes in der Ortsmitte
= Verkehrsberuhigungsstrategien zur Reduzierung des Durchgangsverkehrs
= durchgehende Tempo 30 Zone

= Echte Innenverdichtung insbesondere bei den verfligbaren Freirdumen und Brachen unter Be-
riicksichtigung der gleichzeitigen Verbesserung bzw. dem Erhalt von Baumen und der Griin-
strukturen
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4.11 Digitalisierung

Der Ausbau einer digitalen Infrastruktur eréffnet u.a. Moglichkeiten wie Vernetzung, Distanziiberwin-
dung, Effizienzsteigerung oder Ressourceneinsparung. Informationen kdnnen kurzerhand generiert,

ausgetauscht und projektbezogen angewendet werden.

Der Bereich der Digitalisierung ist ein Querschnittsthema, das sich durch alle Branchen und Lebensbe-
reiche zieht. Mittlerweile hat sich ein erster Pool an digitalen Werkzeugen entwickelt, aus dem be-
darfsbezogen auszuwahlen bzw. den es zu erganzen gilt, um langfristig moderne Lebens- und Arbeits-
moglichkeiten zu schaffen und das Versorgungssystem vor Ort und das Versorgungszentraum Orts-

mitte zu starken.

Starken und Potenziale

Schwachen und Entwicklungshemmnisse

= Errichtung freier WLAN-Hotspots "
= digitales Klassenzimmer .

= papierloser Sitzungsdienst

Keine Digitalisierungskonzept

Wenige MaRnahmen bislang realisiert

MaRBnahmenempfehlungen:

= |Installation intelligenter und multifunktionaler Versorgungssysteme (vgl. Smart City)
= Bibliothek zum Coworking Space aus-/umbauen am neuen Standort

= Digitalisierungskonzept
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5. Integriertes Entwicklungskonzept

5.1 Entwicklungskonzept und Handlungsschwerpunkte

Wahrend in der VU die Schwerpunkte bei der Bestandsaufnahme inklusive Beschreibung, Erlduterung
und Bewertung von Defiziten und Entwicklungshemmnissen im Untersuchungsgebiet lagen und daraus
erste Handlungsempfehlungen abgeleitet werden konnten, soll das ab 2017 bearbeitete integrierte
und 2019 fortgeschriebene Entwicklungskonzept (IEK) Entwicklungsziele festlegen und Handlungsfel-
der sowie konkrete MaRnahmen zu deren Umsetzung definieren.

5.2 Leitbild und Handlungsfelder der Entwicklung

Die weitgehend verstadterte Ortsmitte von Heikendorf wird wegen der stadtebaulichen Strukturen,
der Vielfalt von Funktionen wie Wohnen, Einkaufen, Dienstleistungen, Handwerk, Bildung, Freizeit und
Kultur, der zentralen Bedeutung der Dorfstralle zwischen Am Schmiedeplatz und dem Dorfplatz sowie
der offentlichen Einrichtungen im Zentrum der Gemeinde von Bewohnern aus dem Ort und Besuchern
aus dem Umfeld ohne Einschrankungen als funktionale Mitte von Heikendorf und als Ortszentrum
wahrgenommen.

Wie in der Untersuchung des Bestandes nachgewiesen, sind jedoch die vorhandenen baulichen und
stadtebaulichen Strukturen und die Zentrumsfunktion gefahrdet, u.a. durch demografische
Veranderungen, den Entwicklungen im Einzelhandel und den damit verbundenen Abzug von Kaufkraft
in das Umland und in die Landeshauptstadt Kiel. Ohne Reaktion auf die sich daraus ergebenden
Handlungsbedarfe und ohne die Umsetzung der entsprechenden konzeptionellen und investiven
Malnahmen drohen mittel- und langfristig nicht nur eine Verstetigung der Defizite, Missstande und
Mangel, sondern strukturelle und irreversible Funktionsverluste, von denen besonders die Ortsmitte
betroffen sein wird. Es kann dann ein Kreislauf aus Qualitatsverlusten im Einzelhandel, die
Banalisierung von Angeboten, Geschaftsaufgaben, dauerhafter Leerstand, baulicher Verfall von
Gebauden und Wegzug von Bewohnern eintreten.

Noch verfiigt die Ortsmitte jedoch Uber Ressourcen und Potenziale, um eine solche negative
Entwicklung nicht nur aufzuhalten, sondern aktiv eine Stabilisierung und Aufwertung zu steuern und
zu realisieren. Strukturelle Defizite (d.h. irreversible Funktionsverluste z.B. im Wohnen und im
Einzelhandel) sind aktuell nicht feststellbar, wohl aber stadtebauliche, bauliche und gestalterische
Missstande, die bereits kurzfristig Funktionseinschrankungen zur Folge haben kénnen.

Hauptziele der Entwicklung sind daher der Erhalt von Funktion, ldentitdt, Bedeutung und die
funktionalen Starkung der Ortsmitte als Lebensort und Versorgungszentrum. Das umfasst u.a. die
Entwicklung der sozialen Belebung, der Verbreiterung der Nutzungsmischung, der Starkung des
Einzelhandels und Wohnens und die qualitative Aufwertung des offentlichen Raums und des
Stadtbildes. Dazu sind auch vorhandene Brachen und durch Verlagerung von Funktionen entstehende
untergenutzte Flachen zu aktivieren. Dadurch entstehende Synergien und Wechselwirkungen
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen und Quartieren in der Ortsmitte sollen die Umsetzung
dieser Ziele maRgeblich beférdern.

Zusétzlich besteht fur die Gemeinde Heikendorf eine Herausforderung Familien (mit Kindern)
langfristig fiir den Ort zu interessieren. Dabei geht es nicht vordergriindig darum, mit der unmittelbar
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benachbarten Landeshauptstadt oder mit den Nachbargemeinden in einen Wettbewerb zu treten.
Vielmehr muss es der Gemeinde Heikendorf gelingen, ihre Starken, u.a.

Lage an der Forde,
Nahe zur Landeshauptstadt Kiel,
gute Erreichbarkeit mittels MIV und eines gut ausgebauten OPNV,

Wohnen in einem ruhigen Ort,

e breites Angebot in der bildungsbezogenen Infrastruktur
e breites Angebot im Einzelhandel und Nahversorgung und
e wenig Verkehr

mehr in den Fokus der gemeindlichen Entwicklung zu stellen.

Unterstiitzend wirken glinstige Wohnbauland- bzw. Wohneigentumsbildungsangebote, die sich deut-
lich von denen in der Landeshauptstadt bzw. deren Randlagen unterscheiden. Die derzeit dynamische
Entwicklung der Bodenpreise in Heikendorf steht dazu im Widerspruch; die hohen Bodenpreise sind
z2.B. fiir Kieler Familien der unteren und mittleren Einkommensgruppen - flir den Zuzug nach Heiken-
dorf - wenig interessant.

5.2.1 Handlungsfelder:

Einzelhandel & Dienstleistungen
Gebaudeerhalt und Wohnen
Offentlicher Raum

Verkehr und Mobilitat
Stadtebau und Ortsbild
Gemeindliche Infrastruktur

Beteiligung von Betroffenen und Biirgern

Der Klima- und Umweltschutz wie auch die Digitalisierung und Barrierefreiheit sind Querschnittsthe-
men in allen Handlungsfeldern.

Deren Entwicklungsziele sind wie folgt zusammenzufassen:

Einzelhandel, Dienstleistungen

Vorrangiges Ziel muss es sein, Umfang, Ausstattung, Qualitat und Sortimente des Einzelhandels an die
Nachfrage im Ort, an den Bedarf der Bewohner, an die im Ort generierbare Kaufkraft und an die Mog-
lichkeiten der Gemeinde anzupassen. Das Vorhandene ist qualitativ aufzuwerten und das in einem
Zeitraum von ca. 10 Jahren Erreichbare ziigig zu planen und in die Umsetzung zu bringen.

Vorhandene Vielfalt und Kleinteiligkeit des Einzelhandels sind zu sichern und um bedarfsgerechte An-
gebote zu erweitern. Hochwertige Adressen im Gastronomie- und Freizeitbereich konnen die Orts-
mitte attraktiv machen. Der Verkauf zentrenrelevanter Warensortimente bleibt auf den Bereich Orts-
mitte beschrankt. Das ist bei Erweiterungen der Nahversorgung und der Erweiterung des Gewerbege-
bietes Krischansbarg zwingend zu berticksichtigen. Eine bessere und sicherere Vernetzung der fuRlau-
figen Beziehungen zwischen Am Schmiedeplatz, DorfstralRe und Dorfplatz / Schulredder ist anzustre-
ben. Der kleinteilige Einzelhandel ist nicht als Gegengewicht zu den geplanten Nahversorgungszentren
am Dorfplatz / Schulredder und Am Schmiedeplatz zu erhalten und zu entwickeln, sondern als Magnet
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fir die Ortsmitte. Die Synergien und Wechselwirkungen zwischen beiden Verkaufsformen sind zu er-
halten und zu fordern.

Stddtebau und Ortsbild

Ortsbildpragende Gebdude und Gebdude mit Gestaltungsdefiziten sollen modernisiert und gestalte-
risch aufgewertet werden. Strukturelemente im Ortsbild, wie z.B. die Zugange in die Ortsmitte sind
raumlich neu zu gestalten. Brachflaichen werden in Hinblick auf eine kleinteilige und funktional ge-
mischte Bebauung aktiviert.

® Erhalt der ortshildpragenden Gebadude und stadtebaulichen Strukturen. Das betrifft insbesondere
die DorfstraBe mit ihren beiden Endpunkten Dorfplatz und Am Schmiedeplatz.

® Neuordnung des Bereichs zwischen Am Schmiedeplatz und Teichtor zur Erweiterung des beste-
henden Nahversorgungsangebotes einschlielllich Umzug von Bewohnern.

® Neuordnung der vorhandenen Brachflachen (Gartnerei) und der vom Brachfallen bedrohten Fla-
chen (Schule) fur die Ansiedlung von Wohnen und Dienstleistungen einschlieSlich NeuerschlieBung
dieser Bereiche.

® Partielle Entwidmung des Parkplatzes am Schulredder und Abbruch von Garagen zur Herstellung
Wohnraum, u.a. auch Ersatzwohnungen im Rahmen der Neuordnung des Bereichs Am Schmiede-
platz/Teichtor.

® Abbruch von gestalterisch storenden und funktionslos werdenden Geb&duden und baulichen Anla-
gen am Schulredder.

Offentlicher Raum

Die offentlichen Raume sind durch gestalterische Aufwertung und Funktionserweiterung von Platzen
und Freirdumen zu sichern und zu verbessern. Aufenthaltsbereiche fiir Jung und Alt sind am Dorfplatz
und Am Schmiedeplatz sowie an geeigneten Stellen im Verlauf der DorfstraRe herzustellen. Eine Ver-
einheitlichung der Stadtmoblierung (Lampen, Banke, Papierkdrbe, Hinweisschilder usw.) soll ange-
strebt werden.

® Gestalterische, barrierefreie und funktionale Aufwertung 6ffentlicher Raume besonders in der
Vernetzung mit Einzelhandel und Dienstleistungen sowie Aufenthaltsqualitat.

® Verbesserung der Wahrnehmung des Dorfplatzes als zentraler und multifunktionaler Aufenthalts-
und Kommunikationsraum und ,,Markenzeichen” von Heikendorf mit Anbindung an die Einrich-
tungen der gemeindlichen Infrastruktur (u.a. Rathaus, Biicherei, soziale und kulturelle Angebote).

® Verbesserungen der Wahrnehmung der , Eingdnge” in die Ortsmitte aus dem Neuheikendorfer
Weg und aus dem Teichtor.

®  Entwicklung von vorhandenen &ffentlichen Freirdumen und Herstellung weiterer Aufenthaltsbe-
reiche, moglichst differenziert nach potenziellen Nutzergruppen in den zentralen Bereichen der
Ortsmitte, unter Berlicksichtigung des Erhalts und Ausbaus von Griinstrukturen
Herstellung von Barrierefreiheit in allen Anlagen des 6ffentlichen Raums.

® Ausbau und Herstellung von Wegebeziehungen zwischen den Wohnquartieren und der Dorf-
straRe.
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Verkehr und Mobilitdit

Die Aufteilung der Flachen fiir unterschiedliche Verkehrsteilnehmer ist unter Beachtung der Entwick-
lungsziele im Einzelhandel und im 6ffentlichen Raum zu optimieren. Dazu gehdren barrierefreie Uber-
gange und Hilfen fir Sehbehinderte im gesamten Untersuchungsgebiet.

® Umwidmung der Dorfstralle zur GemeindestraRe und Verkehrsberuhigung durch gestalterischen
und funktionalen Umbau.

® Verbesserungen fiir Fuganger und Radfahrer auf der DorfstralRe und in anderen StraRen.
Anpassungen in der Abwicklung des OPNV im Bereich des Dorfplatzes und der DorfstralRe bei Ge-
wahrleistung der jetzigen Qualitat der Erreichbarkeit.

®  Schaffung neuer Stellplatze bei Optimierung des ruhenden Verkehrs durch Konzentration in den
Entwicklungsschwerpunkten Schulredder, Schmiedeplatz und ehemalige Gartnerei. Die Einrich-
tung von neuen (Dauer-) Parkplatzen ist anzustreben. Barrierefreier Umbau von Strallen und Ver-
besserungen zur barrierefreien Erreichbarkeit der Geschéafte in der DorfstralSe.

® Beseitigung von baulichen und funktionalen Mangeln in einigen StraRen und Anpassung von Stra-
Renprofilen an verdanderte Nutzungen im Umfeld

® Verbesserungen in der Vernetzung unterschiedlicher Verkehrsmittel zur Vermeidung des MIV in
der Ortsmitte.

Gemeindliche Infrastruktur

Der Erhalt einer sicheren, weitgehend selbsttragenden, kosteneffizienten, sozialvertraglichen und al-
len Bewohnern zuganglichen Infrastruktur durch Bereitstellung und Modernisierung geeigneter und
langfristig verfigbarer Gebdude- und Raumangebote ist in diesem Handlungsfeld die wesentliche Ziel-
setzung. Daher sind die in der Ortsmitte vorhandenen Angebote zu erhalten und die Eigenaktivitaten
von Bewohnern zu unterstitzen.

® Die kulturellen und freizeitbezogenen Funktionen der Ortsmitte sind zu starken und besser mit
anderen Funktionen der Ortsmitte zu vernetzen (u.a. mit den touristischen Aktivitdten und mit
dem Einzelhandel).

® Der durch Abbruch von Gebduden entstehende Verlust von Raumkapazitaten ist adaquat u.a. in
der Ortsmitte zu ersetzen (u.a. Abbruch Schulredder 1).

® |nitiierung von Bewohneraktivitdten und Zusammenfihrung mit Aktionen lokaler Akteure (z.B. des
Einzelhandels) im Interesse einer Starkung des ,Wir” in der Ortsmitte.

® Verstetigung der Beteiligungs- und Kommunikationsstrukturen aus der Konzepterarbeitung fir die
weitere Durchfiihrung der Sanierung in der Ortsmitte.

Gebdudeerhalt und Wohnen

Nutzungskonflikte zwischen Einzelhandel, Verkehr und der Aufenthalts- und Erlebnisqualitat mit dem
Wohnen sind zu vermeiden. Das Wohnen in der Ortsmitte ist einerseits durch Modernisierung des
Bestandes und andererseits durch Neubau nachfrageorientierter Wohnformen auf den in der Orts-
mitte verfligbaren Flachenpotenzialen zu starken. Bauweisen, Wohnformen und Preise sollen so ge-
plant werden, dass besonders der gewiinschte Zuzug von jlingeren Familien mit Kindern und die An-
forderungen von dlteren Menschen (u.a. Barrierefreiheit) beriicksichtigt werden.

® Wohnbaulandentwicklung auf Brach- bzw. untergenutzten Flachen (bspw. Teilfliche Parkplatz
Schulredder) insbesondere fiir gewtlinschte Zielgruppen (preiswert, barrierefrei).
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® Steuerung der Kosten der Baulandentwicklung durch die Gemeinde auf ihren eigenen Flachen, um
den Zuzug von Familien zu fordern.

® Modernisierung des Gebdudebestandes in der Ortsmitte einschlieBlich seiner energetischen Er-
tlichtigung im Interesse einer nachhaltigen Vermarktbarkeit des Wohnens.

® Aufwertung des gebdudebezogenen Wohnumfeldes und Herstellung von Freirdumen fir die Be-
wohner.

Diese Ziele entsprechen der im Januar 2017 aktualisierten Programmstrategie des Bundes fiir das Pro-
gramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®”. Flr die Umsetzung der Ziele missen nicht alle erforderli-
chen MaRnahmen aus der Stadtebauférderung finanziert werden. Teilweise ist eine Finanzierung
durch Investoren im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen maoglich.

Beteiligung von Betroffenen und Biirgern

Die laufende Beteiligung und Aktivierung der Bewohner, der Interessenvertreter des Einzelhandels,
von Kultur und den infrastrukturellen Einrichtungen gehdren zu den Entwicklungszielen fir die Erneu-
erung der Ortsmitte. Ohne direkte Beteiligung wird es weder Akzeptanz noch ausreichende Mitwir-
kung geben. Hierzu zdhlen insbesondere

die Beteiligung und Einbindung der Bewohner bei der Erarbeitung von Planungskonzepten
Einbeziehung in die Vorbereitung von investiven 6ffentlichen MaBnahmen
aktive Bewertung und Mitwirkung sowie Mitspracherecht bei kleinteiligen Manahmen (Verfi-
gungsfonds)

® die Einrichtung von Beteiligungsstrukturen (Beirate, Planungs- und Mitmachwerkstatten, Umfra-
gen/Evaluationen)

Wichtig bei allen Beteiligungsformen wird es sein, dass die Vorstellungen und Hinweise der Bewohner
ernst genommen werden und keine ,, Alibifunktion” erfllen.
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5.2.2 Entwicklungsschwerpunkte

Ubergeordnete Ziele sind demnach u.a. die Behebung von vorhandenen stidtebaulichen und bauli-
chen Missstdanden sowie von funktionalen Entwicklungsdefiziten in der Ortsmitte und die Schaffung
von Voraussetzungen fir eine Anpassung der Strukturen in den Sektoren Wohnen, Einzelhandel, Inf-
rastruktur und offentlicher Raum an kiinftige Bedarfe und Nachfragen.

Die hierflir notwendigen Potenziale, die sich aus der Verfligbarkeit von Flachen, aus dem neuen Fla-
chenbedarf des Einzelhandels und des Wohnens, aus der Nachfrage und aus den vorhandenen infra-
strukturellen Einrichtungen ergeben, sind bekannt und kénnen auch durch Anreize, u.a. finanzielle,
aktiviert werden.

Im Untersuchungsgebiet sind finf lokale Schwerpunktbereiche bzw. Entwicklungsschwerpunkte fest-
zuhalten in denen sich ein GroRteil der vorgeschlagenen MalBnahmen befinden, deren Umsetzung von
hoher Prioritdat und deren nachhaltige Entwicklung entscheidend fiir die Erreichung der gesteckten
Ziele sind.
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1. Entwicklungsschwerpunkt — Am Schmiedeplatz / Buurvagt

Bestand (oben und unten links) Entwicklungskizze

Das Einzelhandelszentrum Am Schmiedeplatz/Buurvagt ist als Versorgungsstandort zu erhalten und
auszubauen. Unter Wiirdigung der Ergebnisse der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens hat der
Erhalt dieses Einzelhandelsstandortes oberste Prioritét fiir die Ortsentwicklung — und zwar vor dem
Erhalt der Wohngebaude Buurvagt 1, Teichtor 1a und 3.
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Standort
Nahversorger
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Ausschnitt Eigentiimerkarte Die zwei Einzelhandelsstandorte in der Ortsmitte

Griin = Gemeinde
Rot = private Einzeleigentiimer
Gelb =gewerbliche Eigentiimer

Ziel ist es an zwei Standorten in der Ortsmitte von Heikendorf jeweils einen zentralen Nahversorger als
Frequenzbringer anzusiedeln und zu entwickeln.

GemaR den Aussagen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wird von einem Kaufkraftpoten-
zial fur zwei Vollsortimenter und zwei Discounter in Heikendorf ausgegangen. Dabei ist der Einzelhan-
del in der Ortsmitte anzusiedeln und zu konzentrieren. Auch kénnen ein Discounter und ein Vollsorti-
menter in der Ortsmitte ,,nebeneinander” bestehen.

Diese zwei geplanten Standorte befinden sich 6stlich und westlich der Ortsmitte und werden durch die
Dorfstralle mit seinen Einzelhandel- und Dienstleistungsangeboten miteinander verbunden. Durch
diese Standortwahl soll gewahrleistet werden, dass kein Bereich der Ortsmitte an Bedeutung verliert.
Zusatzlich soll durch die Kaufkraftriickgewinnung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums eine Bele-
bung der DorfstraRe erwirkt werden.

Der sich derzeit auf dem Areal Schmiedeplatz / Buurvagt befindliche Lebensmittelmarkt mit seinen ca.
750 m? ist zukiinftig nicht mehr konkurrenzfahig. Aktuellen Erkenntnissen nach bendtigt ein Lebens-
mittelvollversorger unter Berticksichtigung einer mindestens 15jahrigen Nachhaltigkeit Nettoverkaufs-
flichen ab 1.500 m2. Diese Flachen lassen sich ohne bauliche Erweiterungen nicht am gegebenen
Standort realisieren. Eine Verlagerung des Nahversorgers an einen Standort auBerhalb der Ortsmitte
ist aufgrund der negativen Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der Ortsmitte zu vermeiden. Zu-
satzlich ist unbedeutend, ob der derzeitige Betreiber die Nahversorgung weiterverfolgt oder eine Un-
ternehmensalternative gefunden wird.
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Fur die bauliche Erweiterung des bestehenden Einzelhandels am Schmiedeplatz/ Buurvagt, fir die
NeuerschlieBung des Einzelhandelsstandortes, flr die Herstellung der erforderlichen Anzahl von Park-
platzen miissen demnach die drei Wohngebdude Buurvagt 1, Teichtor 1a und 3 abgebrochen werden.

Bis auf kleine Flachen im Eigentum der Gemeinde gehdren samtliche Grundstiicke und Gebaude priva-
ten bzw. gewerblichen Immobilienbesitzern. Die gemeindlichen Grundstiicke werden derzeit vorwie-
gend als Parkplatze fir den Einzelhandel bzw. als Zufahrten genutzt.

Um gemaR den Sanierungszielen die Flachenerweiterung fiir die Entwicklung Einzelhandelsstandort
Schmiedeplatz zligig voranzutreiben und sicherzustellen hat die Gemeinde Heikendorf mit einem Zwi-
schenerwerb der Grundstiicke Buurvagt 1, Teichtor 1a und 3 sowie des Schmiedeplatzes 2 die Mog-
lichkeit, die notwendigen Grundstlicksneuordnungen und Freilegungen in eigener Regie und einheit-
lich vorzubereiten, durchzufiihren und anschliefend die VerduRerung der Grundstiicke zum Neuord-
nungswert an den privaten Investor vorzunehmen. Nach § 147 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB liegt die Zu-
standigkeit fiir die Durchfiihrung von Ordnungsmalnahmen, zu denen unter anderem auch die Boden-
ordnung, d.h. die rechtliche und tatsachliche Neuordnung von Grundstiicken einschlielRlich des Er-
werbs von Grundstiicken sowie die Freilegung von Grundstiicken gehoéren, in einem férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet bei der Kommune, soweit diese Mallnahmen nach den Zielen und Zwecken
der Sanierung erforderlich sind. Dies trifft auch auf die Schaffung von funktionsgerechten Grundstiicks-
zuschnitten zur Vorbereitung einer Neubebauung zu.

Zur Vorbereitung der investiven MaRnahmen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

Zur Entwicklung dieses Einzelhandelsstandortes gehort auch der Abbruch des nicht erhaltenswerten
Pavillons DorfstraRe 2, in dem derzeit ein Backereishop mit Café und ein Schnellimbiss untergebracht
sind. Geplant ist, dass die gewerbliche Eigentiimerin, von der Gemeinde das Flurstuck 110/17 (siehe
Plan, das westliche Grundstick) erwirbt. Im Gegenzug verpflichtet sich die gewerbliche Eigentiimerin
der DorfstraRRe 2, dass ,,trapeszrmige Grundstiick (111/6) an den neuen Investor des Schmiedeplat-

" 7> : zes 2 zu verkaufen. Die Verpflichtung kann
durch eine Bedingung im erstgenannten
Kaufvertrag gesichert werden.

Die gewerbliche Eigentlimerin erhalt damit
die aktuell als Parkplatzflache genutzte Bra-
che, auf der ein ortstypischer, aber zeitgema-
Rer zweigeschossiger Neubau fiir ein Wohn-
(OG) und Geschaftshaus (EG) entstehen soll.
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2. Entwicklungsschwerpunkt — Parkplatz Schulredder

Grundstiickstausch
Griin = Gemeindefldche
Rot = privater Eigentiimer

Die Schaffung von modernen und auf verschiedene Zielgruppen zugeschnittene Wohneinheiten im
zentralen Heikendorf ist ein Ziel der hiesigen Ortsentwicklung und Stadtsanierung. Dies soll u.a. auf
der 6stlichen Teilflache des Parkplatzes Schulredder erfolgen. Die geplante Entwicklungsfliche umfasst
den gesamten 6stlichen Parkplatz des Schulredders, beginnend von der zentralen Fahrgasse bis ein-
schlieBlich an die StraBe Wiesenkamp (gesamte Entwicklungsflache ca. 3.200 qm). Zusatzlich kénnte
diese Entwicklungsflache um die Grundstiicke Schulredder 4 und 6 erweitert werden (neue Gesamt-
flache ca. 4.200 gm).
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Da die geplante Entwicklungsflaiche mehr Platz bietet, sind die Entwicklungspotenziale fiir die Schaf-
fung von Wohnraum weitestgehend auszunutzen und die Gebdude in zweigeschossige Bauweise zu
errichten.

Aktuell wird diese Entwicklungsflache auch vom Wochenmarkt genutzt, der aber gemaR den Entwick-
lungszielen kiinftig auf den westlichen Teil und den hier hinzugewonnenen Flachen des Parkplatzes zu
verlagern ist.

Mit der Errichtung der Wohngebaude wird das Wohnen in der Ortsmitte gestarkt und das Mietwoh-
nungsangebot verbreitert. Grundstiick und Wohnungen sollen barrierefrei hergestellt werden, so dass
die Vermarktung an moglichst alle Bevolkerungsgruppen erfolgen kann.

Die Gemeinde verauRert die Flache dem Investor/den Investoren und libertrdgt diesem/n die Abbruch-
maRnahme. Weiterhin sollen die massiven Garagen in den nordlichen Bereichen des Parkplatzes um-
gelagert werden. Dazu strebt die Gemeinde einen Grundstlickstausch an, um auf diese Weise Platz flr
eine attraktive Verbindungszone, 6ffentliche Stellplatze und den Wochenmarkt zu gewinnen. Gleich-
zeitig wird hierdurch eine Offnung zwischen Dorfplatz und Schulredder hergestellt, damit der Wochen-
markt moglichst nah an die DorfstraBe und den Dorfplatz gelangt und sichtbarer wird.

Um die Erweiterung der Flache im Norden des Parkplatzes zu optimieren, ist auch die Verlagerung der
StraRRe Schulredder nach Osten vorgesehen. Hierfir ist das Gebdude Schulredder 1 (,,Grauer Esel”) ab-
zubrechen. Diese AbbruchmaRBnahme ist Bestandteil der Entwicklungsziele im Entwicklungsschwer-
punkt 4.

Zur Sicherung der Entwicklungsziele kann als Grundlage ein stadtebauliches Detailkonzept (Bereichs-
plan) fir das Areal Schulgeldande, Stralle Schulredder und dem Entwicklungsschwerpunkt Parkplatz
Schulredder erarbeitet werden.

Wichtige Inhalte kdnnten Festlegungen zur Aufteilung der Flachennutzungen, die ErschlieBung des Be-
reichs, die Gestaltung und Anordnung der Parkplatze, der Griinflaichen und der Wegebeziehungen sein.

Die durch die Wohnraumbebauung ,,verloren” gehenden Parkpldtze werden insbesondere bei den Ent-
wicklungen im Bereich Schmiedeplatz und dem ehemaligen Schulgrundstiick Giberkompensiert. Bei de-
ren Entwicklungen sollen aber auch Parkplatze fur die 6ffentliche Nutzung sichergestellt werden. Ent-
sprechende Vereinbarungen sind in den dortigen Durchfiihrungsvertragen zu verhandeln.

Zur Erweiterung der geplanten Entwicklungsflache ist die Erwerbsmaoglichkeit der Objekte Schulredder
4 und 6 zu prifen. Der anschlieBende und damit einhergehende Abbruch dieser Objekte ist durch den
erwerbenden Investor vorzunehmen.

Esist zu prifen, ob ein Pilotprojekt fiir E-Ladestationen bei der Entwicklung des westlichen Schulredder
Parkplatzes erfolgen kann. Zur Umsetzung des Pilotprojektes sind alternative Forderquellen zu akqui-
rieren.

- Dasich im Uberwiegenden Wohnumfeld vom Schulredder Parkplatz Mehrfamilienhduser be-
finden, bietet sich die Moglichkeit an auf dem neu zu konzipierenden westlichen Schulredder
Parkplatz 10-15 E-Ladestationen zu errichten. Laut einer Umfrage des ADAC aus 09/19 gibt es
momentan zu 96% keine Lademaoglichkeit fiir E Autos im privaten Bereich.
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3. Entwicklungsschwerpunkt — Laboer Weg 1

Eigentiimerflachen - Bestand

Bei dem Entwicklungsschwerpunkt 3 handelt es sich um eine untergenutzte Potenzialflache, die 6stlich
der DorfstralRe liegt. Sie ist weitgehend von den baulichen Anlagen der ehemaligen Nutzung berdumt.
Das Gelande befindet sich seit 2010 im Eigentum eines Giberregional tatigen Nahversorgungsunterneh-
mens mit Schwerpunkt Lebensmittel.

Im Ergebnis des Einzelhandelsgutachten ist festzustellen, dass die Kaufkraft flir drei Nahversorgungs-
standorte (zwei in der Ortsmitte sowie der Standort Tobringer) vorhanden ist, kein Verdrangungswett-
bewerb generiert wird, aber durch die Flachenanforderungen im Einzelhandel bzw. der Nahversorger
das Grundstiick am Laboer Weg 1 nicht gro8 genug ist.

Wegen des Bedarfs an preiswerten Wohnungen und der Sicherstellung und Starkung der Heikendorfer
Ortsmitte als Versorgungszentrum sollen auf dem Standort am Laboer Weg Wohn-, Dienstleistungs-
oder nicht storende Gewerbeeinheiten entstehen, mindestens in zweigeschossiger Bauweise.

Das neu zu schaffende Wohnangebot soll allen Zielgruppen offenstehen, wegen der geforderten Bar-
rierefreiheit aber vor allem Altere ansprechen.

Seite 86 von 132



Heikendorf — VU & IEK ,,Ortsmitte”

Bei neu zu schaffenden Rdumen fiir Gewerbe und Dienstleistung kénnten u.a. auch Arzte, Gesund-
heitsvorsorge und vergleichbare Dienstleistungen eingerichtet werden.

Zur Erreichung der Entwicklungsziele wird zundchst angestrebt, dass ein neuer privater Investor das
Grundstick erwirbt. Der aktuelle Eigentiimer mochte das Grundstiick Schulredder 1-3 von der Ge-
meinde erwerben. Die Gemeinde sichert sich (iber diese Verkaufsverhandlungen die Entwicklungsziele
am Standort Laboer Weg 1.

Zudem behilt sich die Gemeinde ihr Vorkaufsrecht und die Mdoglichkeit eines B-Plans zur Sicherung
der Entwicklungsziele alternativ vor.

Zur Zielerreichung ist es moglich, dass der Investor vom Gartnereigrundstiick das Objekt Dorfplatz 8
von der Gemeinde Heikendorf erwirbt und die Berdumung selbststandig vornimmt.

Mittels eines Zwischenerwerbs kann die Gemeinde alternativ das Geldnde Laboer Weg 1 inklusive des
Gebaudes Dorfplatz 8 berdumen und das neugeordnete Grundstiick an einen Investor veraulRern.

Durch den Grunderwerb kann die Gemeinde die Flachen fiir die zligige Umsetzung und Sicherstellung
der Entwicklungsziele selbst steuern und vorantreiben.
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4. Entwicklungsschwerpunkt — Schulredder 1-3

Eigentiimerflachen - Bestand Maogliche Entwicklungsskizze

Der Schulstandort am Schulredder 1-3 wurde aufgegeben und steht zukiinftig fir die Erreichung der
gesteckten Entwicklungsziele zur Verfligung.

Die Gemeindevertretung hat bereits 2013 die Grundsatzentscheidung fiir einen Schulneubau am Neu-
heikendorfer Weg getroffen.

Das B-Plan-Verfahren fiir den Schulneubau ist abgeschlossen. Die Fertigstellung des neuen Schulkom-
plexes ist abgeschlossen.

Aufgrund der verschiedenen Nachverwertungsalternativen fiir das alte Schulgrundstiick soll die ab-
schlieBende Entscheidung aus den Empfehlungen der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens
und aus den Ergebnissen VU/IEK getroffen werden.

Aus den Planungskonzepten kann fiir den ehemaligen Schulstandort festgestellt werden, dass

® ein Lebensmittelnahversorger am brachfallenden Schulstandort kaum Nutzungskonflikte erzeugt,
da im Umfeld Gberwiegend weitere o6ffentliche Einrichtungen (u.a. Kirche, Gymnasium, neuer
Schulstandort, Rathaus) vorhanden sind,
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® die Kaufkraftpotenziale fiir zwei Vollsortimenter und zwei Discounter in Heikendorf vorhanden
sind (einschlieBlich EDEKA/ALDI am Tobringer) und damit eine Neuerrichtung groRflachigen Ein-
zelhandels auf dem Schulgelande sinnvoll ist,

® die auf dem Schulgeldnde verfiigbare Flache groRer als die der ehemaligen Gartnerei ist und das
Geldnde besser erschlossen werden kann (Uber DorfstraRe / Schulredder),

® die stadtebauliche Einordnung des Lebensmittelmarktes auf dem Schulgelande wegen der grofe-
ren verfligbaren Flachen relativ unproblematisch ist,

8 erste Gesprache mit einem Lebensmittelnahversorger Investitionsbereitschaft auf dem brachfal-
lenden Schulstandort erkennen lasst.

Der ehemalige Schulstandort soll wie bereits zum 1. Entwicklungsschwerpunkt dargelegt als zweiter
Standort flir einen weiteren Lebensmittelnahversorger in der Ortsmitte dienen. Das Geldnde bietet
sich gemal den Aussagen des Einzelhandelsgutachtens fiir die Ansiedlung und die Errichtung mit einer
Verkaufsflaiche von mindestens 1.200 m? an. Bei der Sortimentsauswahl sind die Sortimentslisten des
zentralen Versorgungsbereichs zu beachten, weiterhin aber auch die Vermeidung von Sortimenten,
die den kleinstrukturierten Einzelhandel in der Dorfstralle und Am Schmiedeplatz gefahrden kénnen.

Fiir die ErschlieBung des brachliegenden Schulgrundstiickes ist die Verschwenkung der StralRe Schul-
redder notwendig. Die aktuelle StraBenfiihrung ist derzeit nicht ausreichend.

Es wird empfohlen im Rahmen eines Bereichsplanes die stadtebauliche Konzeption des Gebietes (alter
Schulstandort + Anpassungsbereiche + Entwicklungsschwerpunkt Parkplatz Schulredder) erarbeiten zu
lassen. Wesentliche Inhalte sind Festlegungen zu den Flachennutzungen fir Gebaude, (auch o6ffentlich
nutzbare) Parkplatze, Griinbereiche, die Erschlielung des Gelandes, zur Architektur des Gebaudes, die
Einordnung des Gesamtareals in die Umgebung, Verlagerung des Schulredders, zukiinftige Flachennut-
zung der moglicherweise abzubrechenden Mehrzweckhalle, Barrierefreiheiten. Der Bereichsplan wird
dann verbindliche Grundlage fiir den Bebauungsplan und einen Durchfiihrungsvertrag.

Die Flachen auf dem Schulgrundstiick Schulredder 1-3 gehéren der Gemeinde Heikendorf. Sie kann
Uber einen Durchflihrungs- und Verkaufsvertrag dann maRgeblich an der stadtebaulichen Losung fir
die Wiederbebauung der freiwerdenden Flachen mitwirken, die verkehrliche Erschlieung steuern und
Einfluss auf die bauliche Gestaltung der geplanten Gebdude nehmen.

Es wird vorgeschlagen, dass die Gemeinde auf Grundlage eines Verkehrsgutachtens verduflert. Es wird
davon ausgegangen, dass der Wertverlust der Gebdude sowie die Berdumungskosten im Verkehrs-
wertgutachten einberechnet sind. Bei einer VeraulRerung auf Grundlage dieser Ermittlungsweise hat
der Investor die Abbruchkosten ohne eine anteilige Férderung zu Glbernehmen.

Erganzung Mehrzweckhalle — Erganzung 2019:

Flr die Entwicklung des Schulstandorts wird diese Flache (aktuell) nicht benétigt; auch auf Grundlage
aktueller Informationen vom Kaufinteressenten/Investor vom Schulgrundstiick. Der Erhalt und Ab-
bruch der Mehrzweckhalle steht und fallt mit ihrer zukiinftigen sportlichen und kulturellen Auslastun-
gen, ihrem baulichen Zustand, der Moglichkeit der Herstellung der Barrierefreundlichkeit und dem
Einsatz alternativer Férderungsmittel.
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Erfolgt ein Neubau einer Sporthalle auRerhalb des Sanierungsgebietes — bspw. im Bereich des Neuen
Schulstandortes — so wird die Auslastung der Mehrzweckhalle deutlich abnehmen. Die Wegnahme des
Gebaudes ist in diesem Fall zu empfehlen.

Bei einer Wegnahme ist in der Folge zu prifen, ob eine Verschwenkung der Dorfstralte und damit eine
VergrolRerung des Dorfplatzes, die Begriinung zu Aufenthaltszwecken oder die Wiederherstellung ei-
ner Raumkantenbebauung gewiinscht wird. Bei einer Wiederbebauung sollte ein mindestens zweige-
schossiges Gebdude zu Wohn- und Gewerbezwecken errichtet werden. Da das Grundstiick der Ge-
meinde gehort, kann sie im Interesse der Entwicklungsziele die VerduRerung an einen privaten Investor
vornehmen, der ein schliissiges Konzept vorweisen kann.

Bleibt die Mehrzweckhalle erhalten, wird die Sanierung mit kleineren Erweiterungen, der Verbesse-
rung der technischen Ausstattung und der Herstellung von Barrierefreiheiten empfohlen, um einer
groReren Bandbreite an Nutzern die Halle anzubieten und die Auslastung noch weiter zu optimieren.
Mit dem aktuellen Standort hat die Gemeinde direkt im Ortszentrum einen Kultur- und Veranstaltungs-
raum, welcher moglichst langfristig und nachhaltig nutzbar gemacht werden kann.

Die Entwicklung um die Mehrzweckhalle stellt derzeit nur eine mittlere Prioritat dar, da die weiteren
Malnahmen von den Entwicklungen der DorfstraRe und einem Hallenneubau abhangig sind.
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5. Entwicklungsschwerpunkt — DorfstraBe und Dorfplatz

Das Ortsbild und deren Wahrnehmung durch Bewohner und Besucher haben eine entscheidende Be-
deutung fiir die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Erneuerung. Die Aufwertung der DorfstraBe und

des Dorfplatzes mit Verbesserung der Erlebbarkeit
und der Aufenthaltsqualitat stehen in einem engen
Zusammenhang mit den Malnahmen im Handlungs-
feld Einzelhandel. Die Dorfstralle ist nach den Ent-
wicklungszielen nicht ausschliellich Verkehrsanlage
und strukturbildender Bestandteil der Ortsmitte, son-
dern der wichtigste Raum fiir Aufenthalt, Kommuni-
kation und Begegnung in Heikendorf.

Fiir den Einzelhandel und dessen Kunden sind Dorf-
stralle, Am Schmiedeplatz und Dorfplatz weiterhin

Aufnahme DorfstraBe Richtung Monkeberg

Werbe- und Reprasentationsraume mit hohen Wahrnehmungseffekten. Eine gute funktionale und ge-
stalterische Qualitat unterstiitzt den Einzelhandel und tragt wesentlich zur ldentitdtsbildung der Orts-
mitte als Einkaufsstandort bei. Das geben sowohl die Ergebnisse der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes als auch die Gesprache im Arbeitskreis Ortsmitte wieder.

Der Umbau der DorfstraBe und des Dorfplatzes erzeugt Synergien und Uberschneidungen mit MaR-
nahmen im Handlungsfeld Verkehr und Mobilitat, die beabsichtigt sind.

Der Umfang der Umgestaltung und Entwicklung der Ortsmitte ist im Wesentlichen an den Umbau der
Dorfstralle gebunden. Um eine verkehrsberuhigte Ortsmitte zu schaffen, muss die Gemeinde zunachst
Baulasttrager der KreisstraRe werden, eine KreisstralRe erhalt keine Férderung. Dazu werden derzeit
Verhandlungen gefiihrt.

Nach Herabstufung der DorfstraBe kann mit hohem Wirkungsgrad wie der Verlagerung des Radver-
kehrs auf die Fahrbahn des MIV, Shared Space Raumen, Haltestellenkap, Bremsschwellen, etc. eine
natlrliche Verkehrsberuhigung erreicht und fir den Durchgangsverkehr unattraktiv gemacht werden.

Die DorfstralSe soll neben dem Flanieren auch kurzweiliges Einkaufen ermdéglichen, um so den Einzel-
handel, die Dienstleistungsangebote und die inhabergefiihrten Geschafte ohne Umwege erreichen zu
kénnen. Weitere potenzielle Malnahmen und Entwicklungsziele fiir den Dorfplatz und die DorfstraRe
sollen in einem Gestaltungskonzept unter Beteiligung von Bewohnern, Interessensgruppen und ortli-
chen Gewerbetreibenden durchgefiihrt werden.
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5.3 MaRnahmeniibersicht fiir die stadtebauliche Erneuerung

Durch die geplanten, teils erheblichen Eingriffe in gebaute Strukturen wird die Ortsmitte weder stad-
tebaulich noch funktional neu definiert. Der Bereich um den Dorfplatz mit ehemaliger Gartnerei und
Schulgeldande und der Schmiedeplatz mit Teichtor, Burbarg und HafenstraRe bleiben die dstlichen und
westlichen Fixpunkte der Ortsmitte, dazwischen die Dorfstralle mit ihren individuellen Einzelhandels-
und Dienstleistungsangeboten. Die Ortsmitte ist und bleibt der Ort des (Er)Lebens fiir die gesamte
Gemeinde. Kein anderes Quartier in der Gemeinde verfligt Gber die dafiir erforderlichen Funktionen
und Nutzungen.

Die konzeptionelle und investive Umsetzung der vorher beschriebenen Entwicklungsziele und Entwick-
lungsschwerpunkte erfordert ein darauf abgestimmtes MaRRnahmenpaket, das sowohl den program-
matischen Anforderungen der Stadtebauforderung entspricht als auch auf die Bedarfe und Notwen-
digkeiten fir die nachhaltige Sicherung der Funktionen der Ortsmitte reagiert.

Im Interesse von Wirksamkeit und Nachhaltigkeit ist bedeutend, dass die MaBnahmen nicht einzeln,
sondern im Rahmen einer komplexen GesamtmalRnahme vorbereitet und umgesetzt werden. Das
schliel3t ein — wie bereits bei der Definition der Entwicklungsziele deutlich wurde; dass einzelne Vor-
haben mehreren Handlungsfeldern zugeordnet werden kénnen.

Aus Griinden wie Zigigkeit der Umsetzung, Finanzierbarkeit, Komplexitat und die Fokussierung der
Malnahmen auf die Anliegen der Programmstrategie ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” sind die
Malnahmen auch zeitlich priorisiert worden:

® Hohe Prioritdt haben die MaBnahmen und Vorhaben, die die Funktionsbereiche und Quartiere
,Offentliche Infrastruktur” und ,,Einkaufen und Dienstleistungen” betreffen, dort gelegen sind und
deren Entwicklung maRgeblichen Einfluss auf die Zielerreichung der Gesamtmalnahme haben.
Das sind insbesondere die Vorhaben zur Entwicklung der Flachen Am Schmiedeplatz/Buurvagt,
Parkplatz Schulredder und der ehemaligen Gartnerei, aber auch die Bereiche entlang der Dorf-
straBe sowie im 6ffentlichen Raum.

® Nachgelagerte Prioritdt haben MaRnahmen, bei denen absehbar ist, dass sie eine noch lange und
aufwendigere Vorbereitungsphase bendétigen bzw. solche, die vorerst nur als Idee konzipiert sind.
Hier soll die Option offenbleiben, dass sie nach Abschluss der Ideenfindungs- und Konzeptphase in
die erste Prioritat aufsteigen.

Die Kosten fiir die EinzelmaBnahmen sind auf der Grundlage der Bestandsaufnahme, nach Kostenkenn-
werten und Erfahrungswerten grob geschatzt worden. Detaillierte Ermittlungen, z.B. fur bauliche MaR-
nahmen an Gebauden und im 6ffentlichen Raum sind erst im Rahmen der Modernisierungsuntersu-
chungen und konkreter Objektplanungen mdglich.

Ein konkreter Fordermittelanspruch kann aus der VU und dem IEK noch nicht abgeleitet werden. Dieser
wird erst im Rahmen der Einzelantrage ggf. unter Hinzuziehung einer Kostenerstattungsbetragsbe-
rechnung festzustellen sein.

Ein erster potenzieller Finanzierungsumfang ist in der Kosten- und Finanzierungsibersicht (KoFi) dar-
gestellt.
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5.3.1 (B1) MaRRnahmen der Vorbereitung

Bei B1-MalRnahmen handelt es sich um fir die zur Vorbereitung der stadtebaulichen GesamtmaR-
nahme erforderlichen Planungen, Konzepte und Gutachten.

1. MaRBnahme Vorbereitende Untersuchung und integriertes Entwicklungskonzept

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Schaffung der sanierungs- und forderrechtlichen Voraussetzungen fir die
weitere Vorbereitung und Umsetzung der StadtebauférdermalRnahme
I Ortsmitte gemaR § 141 BauGB.

zeitliche Umsetzung: 2016 bis 2017

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf

Kosten: 32.000 €

Umsetzungsstand: Beginn im Juni 2016. Erweiterung des Untersuchungsgebietes im Januar

2017. Konzeptentwurf Juli 2017. Abgeschlossen.

2. MaBnahme Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Mit den Planungen der Gemeinde, in der Ortsmitte einen weiteren Nah-

ama versorger anzusiedeln und gleichzeitig den Standort Am Schmiedeplatz zu

e erhalten und zu erweitern, hat sich die Notwendigkeit einer Fortschrei-
m bung des Konzeptes aus dem Jahr 2012 weiter verstarkt.

Zielsetzung ist u.a. die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs, die

Prafung der Vertraglichkeit von weiteren Nahversorgern, die Sicherung
und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Ortsmitte.

Das Konzept ist Grundlage fir die Umsetzung der Einwicklungsziele im
Sektor Einzelhandel.

zeitliche Umsetzung: 2016

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf

Kosten: 30.000 €

Umsetzungsstand: 2016 abgeschlossen. Der Endbericht liegt der Gemeinde vor.
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3. MaBnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:
Kosten:

Umsetzungsstand:

Verkehrskonzept

Ohne eine deutliche Reduzierung besonders des Durchfahrtverkehrs kann

eine Qualitatsverbesserung fiur den Einzelhandel nicht erreicht werden.

Einkaufserlebnis und Aufenthaltsqualitdt zur Belebung der Ortsmitte sind

wegen der verkehrlichen Belastungen und Emissionen nicht méglich. Um

dem entgegenzuwirken, muss weiterhin eine ausreichende Anzahl von

Parkmoglichkeiten fiir Besucher und Bewohner vorgehalten werden. Au-

RBerdem ergeben sich mit der Verlagerung der Schule Optionen, etablierte

Verkehrsstrome zu verdndern. Auch aus diesem Grund war der Leistungs-

bereich fir das Verkehrskonzept um den Neuheikendorfer Weg zu erwei-

tern.

Prifung:

=  Entlastung der Dorfstralle vom Durchgangsverkehr

= Steigerung der Verkehrssicherheit

= Verkehrsstrome FulRgédnger, Zulieferer-, Besorgung

= Aufwertung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentli-
chen Raum

=  Bericksichtigung der Belange vom Menschen mit Beeintrachtigungen

Das Konzept ist Grundlage fiir die Entwicklungsziele im Sektor Verkehr und
offentlicher Raum.

2016 bis 2017
Gemeinde Heikendorf
41.000 €

Die Bearbeitung des Konzeptes wurde 2017 abgeschlossen.

4. MaBnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Fortschreibung Verkehrskonzept

Unter Berticksichtigung der Sanierungsfortschritte sowie moglicher einge-
hender Prifungsbedarfe im Rahmen der Umsetzung der Entwicklungsziele
bei den Schwerpunkten Schmiedeplatz, ehemaliger Schulstandort, Dorf-
straRe.

Prifung, u.a.:

= Entlastung der Dorfstralle vom Durchgangsverkehr

= Verkehrsstrome FuRganger, Zulieferer-, Besorgung

=  Beriicksichtigung der Belange vom Menschen mit Beeintrachtigungen

2021 ff.
Gemeinde Heikendorf

20.000 €
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5. MaBnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Erarbeitung eines Parkraumkonzeptes

Unter Berlicksichtigung des Sanierungsfortschritte, insbesondere in den

Bereichen der Nahversorgungsstandorte Schmiedeplatz und Schulredder

1-3 kdnnen mittels des Konzeptes folgende Fragestellungen fir den ruhen-

den Verkehr in der Ortsmitte geprift werden:

= Ermittlung Gesamtbedarf an Parkplatzen fir alle Nutzungen/Funktio-
nen in der Ortsmitte (Einzelhandel, Dienstleistungen, Verwaltung,
Wohnen, Besucher)

= Einrichtung von Kurzzeitparkplatzen

=  Prifung von Flachen fir das Parken, jedoch unter Berlcksichtigung
der Entwicklungsziele

= Einflhrung der Bewirtschaftung von Parkplatzen

= U.a. Anordnung, Erreichbarkeit, Gestaltung von Fahrradparken

= Bevorzugtes Parken flr bestimmte Verkehrsmittel und Fahrzeugarten
(e-mobilitat)

= Prifung Einrichtung von Ladesdulen fiir e-mobile

=  Auswirkungen Schulneubau/ neue Parkplatze am Neuheikendorfer
Weg

Das Konzept ist Grundlage fiir die Umsetzung der Entwicklungsziele im

Sektor Einzelhandel und Verkehr.

2021 ff.
Gemeinde Heikendorf

20.000 €

6. MalBnahme

energetisches Quartierskonzeptkonzept

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Nachrichtlich - Das Klimaschutzkonzept fiir die Gemeinde Heikendorf
wurde als Klimaschutzteilkonzept fiir die 6ffentlichen Gebaude beauftragt.
Dazu gehoren mehrere Gebdude im Untersuchungsgebiet, u.a. das Rat-
haus, die Gemeindebiicherei, die Schule und weitere Gebaude.

2016 bis 2017, abgeschlossen im Bereich der Schulen und Sporthallen

Gemeinde Heikendorf

20.000 € (Finanzierung auBerhalb der Stadtebauférderung)
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7. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:
Kosten:

Umsetzungsstand:

Fortschreibung des IEK

Fortschreibung aufgrund gednderter Rahmenbedingungen. Aktualisierun-
gen insbesondere bei den Umsetzungsverfahren zu den Entwicklungs-
schwerpunkten.

2019
Gemeinde Heikendorf
17.000 €

Vorlage abstimmungsfahiger Entwurf, Beteiligungsverfahren folgt

8. MalBhahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Barrierefreiheitskonzept

Aufgrund der eingeschrankten und teils fehlenden Barrierefreiheiten im
offentlichen Raum und in den Wegebeziehungen zwischen den Einrichtun-
gen der Ortsmitte und den angrenzenden Wohngebieten soll das Konzept
konkrete Umsetzungsvorschlage fiir eine barrierefreie Umgestaltung des
offentlichen Raums und den vorhandenen Wegebeziehungen erarbeiten.

u. a. folgende StraBen und Wege betreffend

= Hafenstralle, Laboer Weg, Dreangel
= Moltenorter Weg

= Schulredder

=  Buurvagt

= Rathausgasse

1. HJ 2020, Beauftragung

Gemeinde Heikendorf

30.000 €

9. MalRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

Bereichsplan
Schwerpunkt ,,Am Schmiedeplatz / Buurvagt”

Zur Sicherung der Entwicklungsziele des gesamten Entwicklungsschwer-
punktes ist zu priifen, ob als Grundlage fiir den spateren B-Plan und Durch-
flihrungsvertrag ein stadtebauliches Detailkonzept erarbeitet werden
kann. Dabei ist auch zu priifen, ob die Grundstiicke und Wegebeziehungen
um das Objekt Schmiedeplatz 3 in die Bereichsplanung mit aufzunehmen
sind. Wichtige Inhalte sind:

=  Festlegungen zur Aufteilung der Flachennutzungen
= ErschlieBung der Bereiche

= Anbindung an die StraBen Teichtor und Dorfstralie
= zur Anordnung der Parkplatze

= zur Gestaltung der Wegebeziehung Buurvagt
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zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

=  zur Gestaltung des Neubaus DorfstralRe 2 und

=  zur Gestaltung der baulichen Erweiterungen des bestehenden Mark-
tes

= qualititsvolle Gestaltung / Grinflichengestaltung

= Vermeidung einer Komplettversiegelung

= schalltechnische Untersuchung zwecks malgeblicher Larmquellen
(Warenanlieferung, Kundenparkplatz, Haustechnik)

Der Bebauungsplan ist planungsrechtlich erforderlich.
,2020, Beauftragung Bereichsplan, optional
Gemeinde Heikendorf

20.000 €

10. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Bebauungsplan Schwerpunkt ,,Am Schmiedeplatz / Buurvagt”
Erstellung eines Bebauungsplans, ggf. auf Grundlage eines Bereichsplanes.
Es ist zu prifen, ob:

= der bestehende B-Plan zu dndern ist.
= eine Neuerstellung eines B-Planes erforderlich ist. Anderungen im
FNP erforderlich sind.

2020
Gemeinde Heikendorf, Investor

35.000 €
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11. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Bebauungsplan Parkplatz Schulredder

Erstellung eines Bebauungsplans in Vorbereitung zur Erreichung der Ent-
wicklungsziele in diesem Bereich.

2020 ff.
Gemeinde Heikendorf, Investor

30.000 €

12. MaRnahme

Stddtebauliches Konzept (Bereichsplan) Schulredder 1-3

Kurzbeschreibung/ Ziele:

B-Plan
(ESP2)

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Zur Sicherung der Entwicklungsziele des gesamten Entwicklungsschwer-

punktes kann als Grundlage fiir den spateren B-Plan und Durchfiihrungs-

vertrag ein stadtebauliches Detailkonzept erarbeitet werden.

Es ist zu priifen, ob der Entwicklungsschwerpunkt Parkplatz Schulredder in

die Bereichsplanung mit aufzunehmen ist.

Wichtige Inhalte sind:

=  Festlegungen zu den Flachennutzungen fiir Gebdude, Parkplatze,
Grinbereiche, die ErschlieBung des Geldndes, zur Architektur des Ge-
baudes und die Einordnung des Gesamtareals in die Umgebung

= Verschwenkung Schulredder, Flachenentwicklung ,Grauer Esel”,
(Mehrzweckhalle)

2020, Beauftragung, optional

Gemeinde Heikendorf (fiir den Bereichsplan)

40.000 €
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13. MaBnahme Bebauungsplan Schulredder 1-3 (ehemalige Schule)

Kurzbeschreibung/ Ziele:

D
N

7

SO

S
)
0’@ Q'&

BB

Ty

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Erstellung eines Bebauungsplans, ggf. auf Grundlage eines optionalen Be-
reichsplanes.

Es ist zu priifen:

= gemeinsame Erstellung mit B-Plan Parkplatz Schulredder
= inwiefern Anderungen im FNP erforderlich sind.

2020, 2021
Gemeinde Heikendorf, Investor

40.000 €

5.3.2 (B2) MaRnahmen der Durchfiihrung

B 2.1 — OrdnungsmafBnahmen

14. MaBnahme Grundstiickserwerb Am Schmiedeplatz 2 durch Investor

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Umsetzungsstand:

Entwicklung des Hauptgebdaudes als Einzelhandelsstandort (bspw. als Voll-
sortimenter). Privates Rechtsgeschéaft zwischen Eigentiimer und Investor.

2019, 2020

Investor

Laufende Verhandlungen

15. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Umsetzungsstand:

Grundstiickserwerbe (Zwischenerwerbe) im Bereich Schmiedeplatz

durch Gemeinde

Erwerb der Grundstiicke Teichtor 1a, 3 und Buurvagt 1 zur Durchfiihrung
einer Berdumung und Freilegung.

2019, Anfang 2020
Gemeinde Heikendorf
2.050.000 € (inkl. Nebenkosten)

Laufende Verhandlungen zwischen Eigentlimern und Gemeinde.
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16. MaRnahme

urzbeschreibung/ Ziele:

Grundstiicksneuordnung Am Schmiedeplatz/ DorfstraRe

Fiir die Weiterentwicklung missen die Grundstiicksflaichen am Standort

zeitliche Umsetzung:

Projekttrager:

Kosten:

Umsetzungsstand:

neugeordnet werden. Dazu ist der Grundstiickstausch zwischen der Ge-
meinde und den Eigentlimern des Pavillons DorfstralRe 2 erforderlich.

Das Grundstiick 110 wird von der Gemeinde zum Verkehrswert an die Ei-
gentlimer des Dorfplatzes 2 verkauft.

Die Eigentimer des Dorfplatzes 2 verkaufen im Gegenzug das trapezfor-
mige Grundstlick an den Investor des Schmiedeplatzes 2 zum Verkehrs-
wert. Dies soll Gber eine Bedingung im Kaufvertrag zwischen der Ge-
meinde und Eigentliimer Dorfstr. 2 sichergestellt werden.

2020 ff.

Eigentlimer DorfstralRe 2 und Gemeinde Heikendorf

Laufende Verhandlungen mit den Eigentiimern

17. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:
Kosten:

Umsetzungsstand:

Grundstiicksverkauf Teichtor 1a, 3, Buurvagt 1 durch die Gemeinde

Nach Durchfihrung der Beraumung und Freilegung sollen die drei Grund-
stiicke an den Investor des Schmiedeplatzes 2 zum Verkehrswert verkauft
werden.

2020

Gemeinde Heikendorf
570.000 €

Malnahme 12 in Verhandlung
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18. MafBnahme Grundstiicksverkauf dstlicher Parkplatz Schulredder

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Die Gemeinde verauBert den dstlichen Parkplatz, beginnend von der zent-
ralen Fahrgasse bis einschlieBlich an die ostliche tangierende Stralle Wie-
senkamp (gesamte Entwicklungsflache ca. 3.200 gm) als Wohnbauland
zum Verkehrswert.

Zur Erweiterung und Arrondierung der Fliche ist die Ubernahme der
Grundstiicke im Bereich Schulredder 4 und 6 durch einen Investor zu pri-
fen.

Der Investor regelt den Kauf dieser privaten Wohngrundstiicke in einem
privatrechtlichen Kaufvertrag.

zeitliche Umsetzung: 2020

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf /Investor

Kosten:

Umsetzungsstand: Laufende Verhandlungen mit Investoren und Eigentiimern

19. MaRnahme Grundstuckskauf Schulredder 4 und 6

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Alternativ erwirbt die Gemeinde die beiden Grundstiicke zur Durchfih-
rung einer Beraumung und Freilegung mit anschlieBender VerduRerung.

zeitliche Umsetzung: 2020

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf
Kosten: 500.000 € inkl. NK
Umsetzungsstand: In Verhandlung
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20. MaBnahme Grunderwerb (Zwischenerwerb) Laboer Weg 1

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Umsetzungsstand:

Optionaler Erwerb durch die Gemeinde Heikendorf, falls die derzeitigen
Gesprache mit den Investoren nicht zum Erfolg kommen erfolgt ein Zwi-
schenerwerb der Flache Laboer Weg 1 durch die Gemeinde vom derzeiti-
gen Eigentlimer im vorhandenen Zustand nach Grundstiickswertermitt-
lung zur Sicherung der Flachen fiir die Entwicklung gemaR den Entwick-
lungszielen der Ortsmitte:

= Stadrkung der Ortsmitte fir Wohnen und Gewerbe (Handel und sonsti-
ges Gewerbe wie Dienstleistungen, Medizin, Verlagswesen, etc.).

= Bei Mietwohnungen: preiswertes Wohnen, Wohnen fiir gewlnschte /
adltere Zielgruppen berticksichtigen,

= Prifung fuBlaufiger Wegebeziehungen, Einsatz erneuerbarer Ener-
gien, Grinstrukturen, Barrierefreiheiten

Wegen der dynamischen Preisentwicklungen auf dem lokalen Immobilien-

markt kann die Gemeinde mittels des Zwischenerwerbes die Umsetzung

der Ziele, insbesondere die Preisbindung selbst steuern.

optional, zur Sicherung der standortbezogenen Entwicklungsziele
Gemeinde Heikendorf
ca. 1.000.000 €

Investorenanfragen liegen vor

21. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:
Kosten:

Umsetzungsstand:

Grundstiickstausch Parkplatz Schulredder

Tauschgeschaft zwischen Gemeinde und privatem Eigentimer, bzw. Er-
werb der Teilfliche vom Flurstiick 92/5 durch die Gemeinde. Die MaR-
nahme ist erforderlich um den Parkplatz im Norden erweitern zu kénnen
(Notwendige Verschwenkung Schulredder fiir die Zuwegung zum neuen
Einzelhandelsstandort, Verlagerung des Wochenmarktes in den nordli-
chen Bereich des Parkplatzes, Herstellung einer Sichtachse zwischen den
Platzen). FUr Ersatzgaragen ist ggf. in der Ortsmitte eine Ersatzflache zu
finden.

2020
Gemeinde Heikendorf
ca. 60.000 €

Erste Sondierungsgesprache zwischen der Gemeinde und Eigentliimer.
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22. MaBBnahme Grundstiicksverkauf Schulgrundstiick (Schulredder 1-3)

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Die Gemeinde verduRert das Grundstiick, um die MaBnahmen zur Ent-
wicklung des neuen Einzelhandelsstandortes einzuleiten.

zeitliche Umsetzung: 2020

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf

Kosten:

Umsetzungsstand: Laufende Verhandlungen mit Investoren

23. MaBnahme Durchfiihrung eines Investorenauswahlverfahrens

Schwerpunkt Laboer Weg / Gartnereigrundstiick /Optional zur MaR-
nahme 17

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Zur Sicherung der Entwicklungsziele auf dem Gértnereigrundstiick kann
optional auf die Moglichkeit der Durchfiihrung eines Investorenauswahl-
verfahrens verwiesen werden, sollten die privaten Rechtgeschafte oder
Konzeptvorlagen von Investoren den Sanierungszielen entgegenstehen.
Nur in Verbindung mit dem Zwischenerwerb durch die Gemeinde.

Im Rahmen einer sog. ,,Wettbewerbsphase 0“ werden die Aufgabenstel-
lung und die Rahmenbedingungen fiir den Wettbewerb im Arbeitskreis
Ortsmitte definiert, gegebenenfalls unter Einbindung weiterer Akteure
und Interessengruppen. Die Federfiihrung fiir die ,,Wettbewerbsphase 0“
Ubernimmt der Sanierungstrager, der auch die Ergebnisse dokumentiert
und die Aufgabenstellung fiir den Wettbewerb formuliert.

Die Auslobung, Durchfiihrung und Dokumentation des Wettbewerbes sol-
len an einen geeigneten Dienstleister vergeben werden. Inhaltlich handelt
es sich um einen kombinierten stadtebaulichen und Architekturwettbe-
werb.

Die beraumten Flachen werden an den Gewinner des Wettbewerbes zum
Neuordnungswert verkauft. Die Form des Investorenwettbewerbes si-
chert der Gemeinde die Erarbeitung mehrerer Ideen fiir die Projektent-
wicklung und gleichzeitig die bauliche Umsetzungen durch den Projektent-
wickler/Investor. Die Umsetzung der gemeindlichen Entwicklungsziele ist
Bestandteil der Auslobung (attraktive Grinflaichengestaltung, etc.).

zeitliche Umsetzung: optional, bei Zwischenerwerb durch die Gemeinde
Projekttrager: Gemeinde Heikendorf (Auslober des Wettbewerbes)
Kosten: 40.000 €
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24. MafRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:

Projekttrager:

Kosten:

Umsetzungsstand:

Neuordnung Bereich Am Schmiedeplatz: Abbruch von Gebauden

Die Objekte Teichtor 1a, 3 und Buurvagt 1 sind im Rahmen einer Ordnungs-
malnahme abzubrechen. Der Abbruch der drei Gebdude und der dazuge-
horigen Anlagen in den gebdudebezogenen Freianlagen ist eine sanie-
rungsbedingte OrdnungsmaRnahme nach § 147 BauGB.

2021 —2022 Abbruch der Gebaude

Gemeinde Heikendorf

Kosten: ca. 350.000 €

Laufende Verhandlungen mit den Eigentiimern der Flachen

25. MafRnahme

\ Umzug von Bewohnern/ Teichtor 1a, 3 und Buurvagt 1

Kurzbeschreibung/ Ziele:

Die Gemeinde Heikendorf ist als Eigentlimer fir einen behutsamen Umzug
der Bewohner verantwortlich. Die Anwendung der stadtebaulichen Zu-
wendungen erfolgt unter Prifung der StBauFR SH 2015 B 2.1.3. (3). Bei
fehlender Voraussetzung liegt gem. §573 (1) BGB fiir die Gemeinde Hei-
kendorf ein berechtigtes Interesse an der Beendigung der jeweiligen Miet-
verhaltnisse vor. Die sozialen Folgen der Sanierung sind dennoch gem.
§ 180 ff BauGB zu priifen und im Ergebnis dieser Erorterungen ist ggf. ein
Sozialplan zu erstellen.

zeitliche Umsetzung:

2021 — 2022 Umzug von Bewohnern

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf
Kosten: nach Einzelfallpriifung
Umsetzungsstand: Laufende Verhandlungen mit den Eigentiimern der Flachen

26. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Umsetzung/ Abbruch Garagen (-container) Parkplatz Schulredder

Nach Abschluss des Grundstiickstausches bzw. dem Ankauf der Grund-
stiicksflache sollen die Garageneinheiten umgesetzt oder ganzlich abge-
brochen werden.

Es handelt sich um ein sanierungsbedingtes Vorhaben.

2020, 2021

Gemeinde Heikendorf

30.000 €
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27. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:

Abbruch Schulredder 4 + 6

Die beiden Objekte sollen im Rahmen einer Ordnungsmalnahme abgebro-
chen werden, wenn die Gemeinde diese zuvor erworben hat. Der Abbruch
der zwei Gebdude und der dazugehorigen Anlagen in den gebaudebezoge-
nen Freianlagen ist eine sanierungsbedingte OrdnungsmalRnahme nach §
147 BauGB.

2020, 2021

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf
Kosten: 120.000 €
28. MaBnahme Abbruch Schulredder 1-3 (ehemaliges Schulgelinde)

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:

Abbruch der ehemaligen Schulgebidude. Entsiegelung der gesamten Fla-
chen. GrolRbdume kdnnten erhalten bleiben, wenn die spatere Bebauung
dies zulasst (ggf. Pflanzgebot nach 179 BauGB).

nach Eigentlimerwechsel und B-Plan, 2020, 2021

Projekttrager: Investor
Kosten: 400.000 €
29. MaBnahme Abbruch Schulredder 1-3 (Grauer Esel)

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:

Abbruch des Gebaudes Schulredder 1-3 zum Zwecke der Verlagerung der
StralRe Schulredder nach Nordosten sowie im Sinne der nordlichen Erwei-
terung des Parkplatzes Schulredder (Parkplatzerweiterung, Wochen-
markt).

Frihestens 2020;

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf oder Investor (Schulredder 1-3)
Kosten: 60.000 €
30. MaBnahme Berdumung Dorfplatz 8

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:
Kosten:

Umsetzungsstand:

Beraumung und ersatzloser Abbruch des Gebaudes Dorfplatz 8 im Rahmen
einer OrdnungsmaflRnahmen zum Zwecke der Neuordnung.

2020/ 2021
Gemeinde Heikendorf oder Investor (v. Grundstlick Laboer Weg 1)

60.000 €
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31. MaRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Teilentwidmung und -entsiegelung Parkplatz Schulredder

Die Flache ist fur die geplante (Ersatz-)Wohnraumbereitstellung frei zu le-

gen.
2020 ff.
privater Investor

100.000 €

32. MafRnahme

Abbruch Dorfstrafle 12

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:

Projekttrager:

Kosten:

Der Abbruch des Gebdudes DorfstraBe 12 wird im Rahmen einer Ord-

nungsmalnahme durch die Gemeinde oder den neuen Erbbauberechtig-
ten (§147 BauGB) durchgefiihrt. Der Abbruch dient der Vorbereitung einer
anschlieRend geplanten Neubebauung.

2021 ff.
Gemeinde Heikendorf

20.000 €

33. MafRnahme Abbruch Mehrzweckhalle

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Abbruch der Mehrzweckhalle bei Fertigstellung einer neuen Sporthalle im
Bereich des neuen Schulgeldndes Neuheikendorfer Weg. Nach Freilegung
bestehen mehrere Entwicklungsmoglichkeiten:
- Herausbildung einer Raumkante durch Wiederbebauung (Wohn-
und Geschéftshaus)
- die VergroRerung des Dorfplatzes mit Verschwenkung der Dorf-
straRe
- Herausbhildung einer Griin- und Aufenthaltsflache

2021 ff.
Gemeinde Heikendorf

150.000 €
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34. MaBnahme Gestaltungskonzept Dorfplatz

Kurzbeschreibung: Vorbereitung fir die MaBnahme Umgestaltung des Dorfplatzes und An-
ordnung der Bushaltestellen.

= Weitere Inhalte bspw. Aufenthaltsbereiche, Fahrradparken, FuRgén-
gerbereich, Barrierefreiheit, Uberginge, Zugang WLAN auf dem Dorf-
platz, Infostellen, Veranstaltungsflichen/-rdume, Umsiedlung der
Fahrschule, Gastronomie auf dem Dorfplatz, Wasserspiel

Ein Fachplanungsbiro kdnnte erste Skizzierungen vornehmen und diese in

einem offenen Diskurs bspw. im Rahmen einer Planungswerkstatt unter

Teilnahmen von Biirgern, Vereinen, Interessierten, Beiraten, Einzelhand-

lern, Handlern vom Wochenmarkt, etc. besprechen.

=  Bspw. durch das Aufmalen oder Abkleben der zu Gberplanenden Be-
reiche auf dem Dorfplatz und der DorfstraBe inklusive einer vor Ort

Diskussion.
zeitliche Umsetzung: 2021 ff.
Projekttrager: Gemeinde Heikendorf
Kosten: 25.000 €
35. MaBBnahme Umgestaltung Dorfplatz

Kurzbeschreibung/ Ziele: |Umsetzung des Entwicklungszieles unter Bericksichtigung des Gestal-
tungskonzeptes sowie weiterer Empfehlungen gemal Arbeitskreis, Blr-
gerbeteiligungsverfahren und Verkehrsgutachten.
= Bericksichtigung Kunst im Raum und Beachtung B 2.3.5 der
StBauFr SH 2015 (Durchfiihrung eines Kiinstlerwettbewerbes)
= Herstellung attraktiver Wegebeziehungen
=  Prifung und ggf. Beriicksichtigung von modernen Beleuchtungs-
kérpern
=  Prifung und ggf. Beriicksichtigung von ausreichend Griinflachen
und Spielbereichen

zeitliche Umsetzung: 2021 ff.

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf

Kosten: 860.000 €
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36. MaBBnahme

Umgestaltung DorfstraBe zwischen Dreangel und Teichtor im Untersu-

chungsgebiet

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Umgestaltung und Herstellung der DorfstralRe inklusive der Einmiindun-
gen.

Dabei sind die zuklinftigen Forderungen und Empfehlungen des Gestal-
tungskonzeptes fiir den Dorfplatz, des Barrierefreiheitskonzeptes, des Ar-
beitskreises und des Verkehrsgutachtens zu bericksichtigen.

Grundlage ist, dass die Dorfstralle in eine GemeindestraBe umgewidmet

wird. Derzeitiger Baulasttrager ist der Landkreis. Bleibt der Landkreis Bau-

lasttrager wird der Umfang der Erneuerung und Umgestaltung der Dorf-

stralle geringer ausfallen. Ferner sind die verschiedenen Férderbedingun-

gen unterschiedlicher Baulastentrager zu beachten.

Beim Schulredder ist die Einmiindung auf die DorfstralRe Ostlich zu verla-

gern. Mit der Umgestaltung der DorfstralSe soll der Durchgangsverkehr re-

duziert und natirliche Geschwindigkeitsreduzierungen eingebaut werden,

so dass der DorfstraRe der Charakter einer VerkehrsstraRe deutlich ge-

nommen wird. Dies kann u.a. erreicht werden durch

=  Buskaps (Barriere gerechte 24 cm Bordsteine)

=  Fahrradfahrer auf die Dorfstralle verlegen

= Sogenannte Shared-Space-Bereiche (OPNV Vertriglichkeit beachten)

= Begegnungsverkehr fir LKW moglichst reduzieren

= Kleine Anhebungen wie Bremsschwellen/ Verkehrskissen in den Ein-
gangsbereichen zur Ortsmitte am Teichtor, Neuheikendorfer Weg

Weitere Ziele sind neben der Beseitigung der stadtebaulichen Mangel und

der Schaffung von attraktiven Strafenanlagen

= die Einbringung von Flachen fir Aufenthalt und StraRengriin in klei-
nere angrenzende Bereiche

=  Prifung Kurzzeitparkplatze

= Prifung und Beriicksichtigung Kunst im Raum unter Beachtung B 2.3.5
der StBauFr SH 2015 (Durchfiihrung eines Klinstlerwettbewerbes)

=  Prifung und Bericksichtigung von E-Ladestationen

2022 ff.
Gemeinde Heikendorf

1.640.000 €
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37. MaBnahme Verschwenkung Schulredder

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Fir die ErschlieRung des brachliegenden Schulgrundstiickes ist die An-
passung der Straenfihrung notwendig. (ca. 150m)

zeitliche Umsetzung: Ab 2021 ff.

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf
Kosten:
38. MaBBnahme Ausbau Parkplatz Schulredder

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Nach Wegnahme der Garagen im Norden und nach Verlagerung des Schul-
redders kann der Bereich des Parkplatzes zur attraktiven Verbindungszone
zum Dorfplatz mit Aufenthaltsflache ausgebaut werden.

- Pilotprojekt fur E-Ladestationen fir die Umsetzung prifen. Einsatz
alternativer Férderquellen zu prifen.

- Da sich im Uberwiegenden Wohnumfeld vom Schulredder Park-
platz Reihen- und Mehrfamilienhduser befinden, bietet sich die
Moglichkeit an auf dem neu zu konzipierenden Schulredder Park-
platz 10-15 E-Ladestationen zu errichten.

zeitliche Umsetzung: Ab 2021 ff.
Projekttrager: Gemeinde Heikendorf
Kosten: 160.000 € (inkl. Pilotprojekt)
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39. MafRnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

MaRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit in der Ortsmitte

Umsetzung von MaBnahmen des Barrierefreiheitskonzeptes im zukiinfti-
gen Sanierungsgebiet.

Herstellung von Barrierefreiheiten im 6ffentlichen Raum, innerhalb von
bestehenden Wegebeziehungen und Stralen.

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit der Dorfstralle und des Dorfplatzes zu
verbessern, sollen vorhandene Wegebeziehungen barrierefrei und quali-
tativ aufgebessert werden.

Ggf. wird der Grunderwerb privater Grundstiicke durch die Gemeinde Hei-
kendorf bzw. eine 6ffentliche Widmung erforderlich, um Forderfahigkeit
sicherzustellen.

2021 ff.
Gemeinde Heikendorf

300.000 €

Seite 110 von 132




Heikendorf — VU & IEK ,,Ortsmitte”

B 2.2 BaumafBnahmen

Wegen der Wechselwirkungen zwischen Wohnen, Konsum und der Nutzung von Einrichtungen der
kommunalen Infrastruktur wird dem Thema Wohnen in der Ortsmitte nach dem Einzelhandel eine
hohe Bedeutung beigemessen.

In der Bestandsaufnahme wurde zwar festgestellt, dass die Bausubstanz in einem tberwiegend maRi-
gen bis guten Zustand ist. Dagegen sind flr die Zukunft wichtige Themen wie Barrierefreiheit (Wohnen
im Alter), familiengerechte Grundrisse und nutzbare gebdudebezogene Freianlagen bisher nur bei re-
alisierten Neubauten der jlingeren Vergangenheit berlicksichtigt worden. Im Bestand bestehen hier
flaichendeckende Defizite.

Flr eine demografisch und sozial breite Mischung muss das Wohnen in der Ortsmitte fir alle Bevolke-
rungsgruppen attraktiv bleiben und werden. Hier sind besonders Familien mit Kindern, junge Men-
schen, Senioren und sozial schwacher gestellte Bevolkerungsgruppen anzusprechen. Ihre Verdichtung
in der Ortsmitte wird den Konsum des alltdglichen Bedarfs und wiederrum den Einzelhandel und wei-
tere (Dienstleistungs-)Angebote in der Ortsmitte férdern.

40. MaBnahme Modernisierung, Instandsetzung und Erhalt von ortsbildpragenden Ge-

bauden

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Modernisierung und Instandsetzung von Wohn- und Geschaftsgebduden
unter Beachtung des Grundsatzes von Erhalt ortstypischer und ortsbild-
pragender Bauweisen, Fassaden und Gestaltungselementen. Dabei gilt es
auch die Nutzungsmischung von Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistun-
gen in der Ortsmitte zu erhalten. Die Modernisierung sollten soweit mog-
lich auch Barrierefreiheit, niedrige Verbrauchswerte und die Nutzung er-
neuerbarer Energietrager berlicksichtigen. Die MaRnahmen ber{icksichti-
gen die Schadenskategorien mittlere bis schwere Schaden. Anzahl 16

zeitliche Umsetzung: 2020 ff.

Projekttrager: private Grundstickseigentimer
Kosten: 840.000 €

Umsetzungsstand:
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41. MafBlnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

offentliches WC in der Ortsmitte

Der offentliche Raum soll fiir Touristen und Birger im Sinne von Aufent-
halt, Kommunikation, Partizipation und Einkaufen verbessert werden
(Bspw. Wochenmarkt, Flanieren). Eine 6ffentliche WC-Anlage soll zu die-
sem Entwicklungsziel beitragen. Um eine Zuwendungsfihigkeit fir diese
Malnahme zu erhalten, sind nach der Férderungsrichtlinie die Nachnut-
zung leerstehender Gebdude oder die Entwicklung einer Brache Voraus-
setzung. Die WC-Anlage ist behindertengerecht in der Ortsmitte zu bauen.

- Z.B.in Verbindung mit MaRnahme Umgestaltung Parkplatz Schul-
redder oder beim Durchgangstunnel am Dorfplatz

2021 ff.
Gemeinde Heikendorf

100.000 €

42. MafBlnahme

GeldndeerschlieBung Schmiedeplatz/Buurvagt, Herstellung Parkplatze

und Erweiterung des Geschaftsgebaudes Am Schmiedeplatz 2

Kurzbeschreibung/ Ziele

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

ErschlieBung und Entwicklung des Gelandes Am Schmiedeplatz 2 zum mo-
dernen Einzelhandelsstandort mit Stellplatzflachen.

Fiir den Eigenstrombedarf und die Kiihlung sind zeitgemaRe technische Lo-
sungen zu empfehlen/zu verwenden (z.B. KWK oder Einsatz von EE).

2020 ff.
privater Investor

ca. 4.000.000 €
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43. MaBnahme Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses DorfstraBe 2

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Als Ersatz fiir das storende und nicht erhaltungswerte pavillondhnliche Ge-
baude soll ein zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus errichtet wer-
den. Lage, Bauweise und -gestaltung kdnnen im Bereichsplan skizziert wer-
den.

Fiir das oder die Gebdude kénnen in den oberen Geschossen Wohnungen,
im Erdgeschoss Gewerbeeinheiten entstehen.

Das Gebaude soll barrierefrei und als Niedrigenergiehaus mit Nutzung er-
neuerbarer Energietrager fiir die Warmeerzeugung errichtet werden.

Der Neubau wird auch zu einer Verbesserung des Ortsbildes im Eingangs-
bereich der Ortsmitte flhren.

zeitliche Umsetzung: 2022 ff.
Projekttrager: Investor
Kosten: 1.400.000 €

44. MaBnahme Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses DorfstraBe 12

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Als Ersatz fuir das storende und nicht erhaltungswerte pavillondhnliche Ge-
baude soll ein zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus errichtet wer-
den. Fir das Gebdude kdnnen in den oberen Geschossen Wohnungen, im
Erdgeschoss Gewerbeeinheiten entstehen.

Das Gebaude soll barrierefrei und als Niedrigenergiehaus mit Nutzung er-
neuerbarer Energietrager fir die Warmeerzeugung errichtet werden.

Der Neubau wird auch zu einer Verbesserung des Ortsbildes der Ortsmitte
fihren.

Sollte der Erbbaurechtsnehmer von potenziellen EntwicklungsmaRnah-
men ganzlich absehen wollen, ist fir die Gemeinde (als Erbbaurechtsge-
ber) der Ankauf der Erbbaupacht in Erwagung zu ziehen.

zeitliche Umsetzung: 2020 ff.
Projekttrager: Investor

Kosten: 300.000 €
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45. MafBlnahme

ErschlieBung und Entwicklung des Geldndes Laboer Weg 1 / ehemalige

Gartnerei

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

ErschlieBung, Entwicklung, bzw. investive Umsetzung zur Erreichung der
Entwicklungsziele:

= Starkung der Ortsmitte fir Wohnen und Gewerbe (Handel und sonsti-
ges Gewerbe wie Dienstleistungen, Medizin, etc.).

= Bei Mietwohnungen: preiswertes Wohnen, Wohnen fiir gewilinschte /
altere Zielgruppen,

= Prifung fuBlaufiger Wegebeziehungen, Einsatz Erneuerbarer Ener-
gien, Grinstrukturen, Barrierefreiheiten

Im Ergebnis des optional durchgefiihrten Investorenwettbewerbs wird die
Gemeinde - zur Sicherstellung der stadtebaulichen Zielsetzung und gestal-
terischen Qualitdt der Neubebauung- einen Durchfiihrungsvertrag mit
dem Investor abschlieSen. Bei Errichtung von Gebduden ist anzustreben,
diese als Niedrigenergiehduser mit Nutzung erneuerbarer Energietrager
fiir die Warmeerzeugung herzustellen. Soweit moglich ist auch eine Strom-
erzeugung anzustreben (PV oder KWK), die dann direkt an die Mieter ver-
marktet wird.

—2020 ff.
privater Investor

4.500.000 €

46. MaBBnahme

Schulredder 1-3 — ErschlieBung des Geldndes und Errichtung eines Einzel-

handelsgeschiftes

Kurzbeschreibung:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:
Kosten:

Umsetzungsstand:

Nach der Berdumung soll das Geldnde als Einzelhandelsstandort und wich-
tigen Nahversorgungsstandort entwickelt werden.

Fiir den Eigenstrombedarf und die Kithlung sind zeitgeméaRe technische Lo-
sungen zu verwenden (z.B. KWK oder Einsatz von EE).

2020 ff.

privater Investor

4.0000.000 €

Umsetzung erfolgt nach Rechtskraft B-Plan.
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47. MafBlnahme

Errichtung eines/mehrerer Wohngebaude auf dem 6stlichen Schulredder

Kurzbeschreibung:

Parkplatz

Die Bebauung -auf der 6stlichen Schulredder Parkplatzflache- ist so zu kon-

zeitliche Umsetzung:

Projekttrager:

Finanzierung:

zipieren, dass dem geforderten Nachverdichtungspotential durch Miet-
wohnungen — gerade- fiir dltere Menschen entsprochen wird. Die Investo-
ren werden auf Grundlage einer verbindlichen Bauleitplanung mit der Ge-
meinde einen Durchfiihrungsvertrag abschlieRen.

Die Gebadude werden barrierefrei und als Niedrigenergiehaus mit Nutzung
erneuerbarer Energietrager fir die Warmeerzeugung errichtet. Soweit
moglich ist auch eine Stromerzeugung anzustreben (PV oder KWK), die
dann direkt an die Mieter vermarktet wird.

Die Gewahrung der Forderung ist an eine Kappung der Mieten gebunden,
um dem Entwicklungsziel preiswertes Wohnen zu entsprechen. Die Ge-
meinde wird priifen, ob Sie sich ggf. Belegungsrechte sichern wird.

ab 2021 ff.
private Investoren

Kosten: 1.200.000 €

48. MafBlnahme

Kurzbeschreibung:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:
Kosten:

Umsetzungsstand:

Modernisierung Mehrzweckhalle

Im Sinne einer langfristigen Erhaltung einer zentrumsnahen Einrichtung
fiir Kultur, Sport, Veranstaltung mit moderner Einrichtungstechnik und ge-
sicherter Barrierefreiheit ist die Modernisierung der Mehrzweckhalle an-
zustreben.

- Berlicksichtigung des Barrierefreiheitskonzepts

Im Zusammenhang mit der Entwicklung Dorfplatz/Dorfstrale/Schulredder
Gemeinde
Umfang ist dann zu kldren

Eine Modernisierung erfolgt nur, wenn kein Neubau am neuen Schulstand-
ort erfolgt.
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B 2.3 Sonstige MaRnahmen der Durchfiihrung

49. MaBnahme

Kurzbeschreibung/ Ziele:

Verfiigungsfonds

Der Verfligungsfonds soll vorwiegend als Instrument fir die Beteiligung

zeitliche Umsetzung:

Projekttrager:

Kosten:

und Mitwirkung von Betroffenen dienen. Der aus Stadtebauférderungs-
mitteln finanzierte Anteil der Mittel des Verfligungsfonds ist ausschlieRlich
fir Investitionen und investitionsvorbereitende MalRnahmen zu verwen-
den.

Voraussetzung fir eine anteilige Férderung ist die Bildung eines Gremi-
ums, welches lGberwiegend mit den vorgenannten Akteuren besetzt ist.
Die jeweiligen Projekttrager und Akteure missen einen 50%igen Eigenan-
teil aufbringen. Die Gemeinde Heikendorf entwickelt eigene verbindliche
Grundsatze, stimmt diese mit dem Ministerium ab, und legt per Beschluss
diese Grundsatze fest.

2020 ff.
Gemeinde Heikendorf und Akteure des Einzelhandels/Dienstleistungen

100.000 €
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5.3.3 (B3) MaRnahmen der Abwicklung

50. MaBnahme Betreuung Ausschreibung Sanierungstrager

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Zur Beratung der Gemeinde und zur Betreuung des rechtlich aufwendigen
Vergabeverfahrens eines Sanierungstrdgers wurde ein Fachanwalt im
Vergaberecht beauftragt.

zeitliche Umsetzung: 2018 /2019

Projekttrager: Gemeinde Heikendorf
Kosten: 15.000 €
Umsetzungsstand: Beauftragung des Sanierungstrdgers nach Ausschreibung gemaR VgV.

51. MaBnahme Sanierungstrager

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Fur die Vorbereitung, Verfahrenssteuerung, die rechtliche und finanzielle
Abwicklung der GesamtmalRnahme sowie fir die laufende Beratung der
Gemeinde, der Akteure und der Bewohner wird ein Sanierungstrager be-
auftragt. Dieser wird treuhdnderisch fiir die Gemeinde tatig, Gbernimmt
dementsprechend die Verwaltung und Bewirtschaftung der Finanzierungs-
mittel fUr die Sanierung.

Neben der Mitwirkung an der konzeptionellen Vorbereitung der Gesamt-

malnahme und von Investitionen ist der Sanierungstrager ein wichtiges

Steuerungs- und Koordinierungsinstrument. Zum Aufgabenumfang geho-

ren unter anderem:

=  Projektsteuerung der GesamtmaRnahme.

=  Beratung der Gemeinde in rechtlichen, finanziellen, planerischen und
Forderfragen. Begleitung von Fachplanungen und Konzepten. Fort-
schreibung des Mallnahmenplans. Forderrechtliche Abwicklung der
GesamtmaBnahme.

= Beratung von Eigentlimern und Investoren. Vertrage und Vereinba-
rungen.

= Offentlichkeitsarbeit und Kommunikation. Initiierung, Organisation
und Begleitung von Beteiligung und Mitwirkung der Bewohner. Ein-
werbung von Komplementarfinanzierungen und -férderungen fir so-
ziale und investive Projekte

=  Projektmanagement fiir alle 6ffentlichen Baumalnahmen

=  Bewirtschaftung des Treuhandvermdogens

=  Verwaltung des Verfligungsfonds

zeitliche Umsetzung: 2019 ff.
Projekttrager: Gemeinde Heikendorf

Kosten: 600.000 €
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52. MaBnahme Zentrenmanagement

Kurzbeschreibung/ Ziele: | Neben der Mitwirkung bei der dauerhaften Etablierung des Arbeitskreises

Ortsmitte soll ein Zentrenmanagement die Grundlagen fiir sich langfristig
selbst tragende Strukturen im Einzelhandel erarbeiten. Ziel ist die Siche-
rung und Weiterentwicklung der ,,Ortsmitte” als Ort fiir Einkaufs- und Auf-
enthaltserlebnis mit wiederkehrenden Events mit hohem Identifikations-
wert. Das Zentrenmanagement unterstiitzt die Gemeinde bei der Entwick-
lung von praxisnahen Vorschlagen, wie und mit welchen Mitteln und Akt-
euren der Nutzungs- und Branchenmix erhalten und weiterentwickelt wer-
den kann. Das Management tritt dabei als eine Art ,Kimmerer” auf.
Hauptziele sind u.a. die Vermeidung bzw. Ausweitung von zentrumsrele-
vanten Angeboten im Einzelhandel auRerhalb der Ortsmitte sowie aulRer-
dem die Vermeidung und die (zligige) Reaktivierung von Leerstdnden, das
Erhalten des Branchenmixes, die Starkung regionaler Produkte und das
Vermeidung von niedrigschwelligen Angeboten. Auf die Sicherung der An-
gebotsqualitat ist insbesondere im Bereich des Dorfplatz einzugehen. Ko-
ordinierung und Management unterschiedlichster Aktivitaten und in un-
terschiedlichen Handlungsfeldern der Zentrenentwicklung.

Mit dem Zentrenmanagement kann auch ein Sanierungstrager beauftragt
werden.

zeitliche Umsetzung: 2020-2028
Projekttrager: Gemeinde Heikendorf

Kosten: 20.000 € p.a.
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53. MaBnahme

Einrichtung von Beteiligungsstrukturen

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Um die aktive Bilirger- und Betroffenenbeteiligung dauerhaft zu erhalten,
sind Strukturen einzurichten, die bestenfalls auch nach Abschluss der Ge-
samtmalnahme bestehen bleiben bzw. liber das Programmgebiet , Orts-
mitte” hinaus zum Einsatz kommen.

Neben der Unterstiitzung zur Einrichtung von Beirdten oder Interessens-
vertretern konnen unterschiedliche Beteiligungsformate und Kooperati-
onsmodelle initiiert werden:

Befragungen — Zum Zwecke der aktiven Mitwirkung und der Evaluation.
Durchfiihrung in groReren Abstdnden bei Passanten, Geschaftsinhaber
und -betreiber. Dazu sind die vorhandenen Netzwerke, Beteiligungsstruk-
turen und Interessenvereinigungen zu nutzen.

Ermittlung von Bedarfen und Vorstellungen bestimmter Zielgruppen — Ge-
zielte Beteiligung; Ergebnisse fiir die weitere Entwicklung der Ortsmitte
verfligbar machen (Bei Jugendlichen kann das bspw. Gber Schulen oder
Uber soziale Netzwerke erfolgen). Verstiandigung zwischen den unter-
schiedlichen Akteursgruppen— RegelmaRiger Austausch Uber Projektsach-
stdnde und die Beteiligungsformate. Interessensausgleich und Verstandnis
fir die differenzierten Interessen schaffen. Doppel- und Parallelstruktu-
ren, mogliche Missverstandnisse sowie Fehlinterpretationen vermeiden.
= Einbeziehung in die Vorbereitung 6ffentlicher MaBnahmen,

= offentliche Planungs- und Mitmachwerkstatten

2020 ff.
Gemeinde Heikendorf

5.000 €

54. MaRnahme

Private Sachverstandige fiir gutachterliche Wertermittlungen

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Budget fir die Beauftragung privater Sachverstandiger. Wenn der zustén-
dige Gutachterausschuss die Wertermittlung nachweislich nicht innerhalb
eines erforderlichen Zeitraums erbringen kann, ist die Einschaltung eines
privaten Sachverstandigen gegebenenfalls anteilig forderfahig.

2017 ff.

Gemeinde Heikendorf

15.000 €
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55. MaBnahme

Offentlichkeitsarbeit

Kurzbeschreibung/ Ziele:

zeitliche Umsetzung:
Projekttrager:

Kosten:

Ziel der Offentlichkeitsarbeit ist die laufende Beteiligung und Informierung
der Bewohner und Betroffenen. Darliber hinaus kann sie aber auch Trans-
parenz und eine bessere Vermarktung der Entwicklungen in der Ortsmitte
schaffen. Die Informationsverbreitung sollte dabei samtliche Gruppen er-
reichen, wobei die Belange von Sehbehinderten (u.a. Braille-Schrift,
Sprach-/Tonausgaben) oder sprachliche Erweiterungen (Migranten oder
Flichtlinge) zu bericksichtigen sind.

Imagebroschiren, Werbung fiir die Ortsmitte.

Einsatz elektronischer Medien — Anpassung der Homepage der Gemeinde,
Sozialer Netzwerke. Vorteile sind u.a. die ziigige Verbreitung wichtiger In-
formationen und Termine sowie das Angebot eines Diskussionsforums.
Informationsblatt — Es wird empfohlen ein- bis zweimal im Jahr ein Infor-
mationsblatt herauszugeben, in dem lber den Stand der Vorbereitung und
Umsetzung der Sanierung, Giber Probleme und Hemmnisse, aber auch tber
Erreichtes und Erfolge berichtet wird. Meinungen von Betroffenen kénnen
mit dargestellt werden.

Daruber hinaus wird die Aufstellung von Informationstafeln und Wegwei-
sern, die besonders die Ortsmitte besser mit der touristischen Infrastruk-
tur vernetzen, empfohlen.

2020 ff.
Gemeinde Heikendorf

40.000 €
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5.4 Kosten und Finanzierung.

Die Aufstellung von Kosten der zur Erreichung des Leitbildes und der Umsetzung der allgemeinen Ziele
der Entwicklung der Ortsmitte notwendigen MaRnahmen dient insbesondere der Abschatzung der Re-
alisierbarkeit einer stadtebaulichen GesamtmaRnahme und ihrer ziigigen Durchfiihrbarkeit aufgrund
des zu erwartenden Mallnahmen- und Kostenvolumens. Dariiber hinaus hat die Gemeinde Heikendorf
mit weiteren Kosten zu rechnen.

Die Kostenansatze der EinzelmalRnahmen in Kapitel 5.2 sind auf Grundlage von Beispiel- und Erfah-
rungswerten, Angaben der Gemeinde Heikendorf und von Schatzungen sowie Kostenkennwerten
Uberschlagig ermittelt.

Die Kosten konnen und werden sich im Zuge der weiterfiihrenden Planung und Realisierung einzelner
Malnahmen wie auch im weiteren zeitlichen Verlauf (Inflation, Kaufpreisentwicklung, ...) andern und
sind bei der Umsetzung der Gesamtmalinahme anzupassen und zu konkretisieren.

Die nachfolgenden Kostentibersichten (Anlage 4) sind ein Planungs- und Steuerungsinstrument der
Gemeinde, die damit nach § 149 BauGB auch Aufschluss tiber die Finanzierung und die Durchfiihrbar-
keit der stadtebaulichen GesamtmaRnahme gibt. Nach einer ersten Schatzung auf Grundlage der o.g.
MaBnahme betragen die Kosten fiir die GesamtmaRnahme ca. 28 Mio. EUR; der Forderbedarf von
Stadtebauforderungsmitteln wird auf 8,5 Mio. EUR geschatzt. In den Mitteln Dritter sind Finanzie-
rungsanteile von anderen Baulasttragern wie StraBenbauverwaltung und Ver- und Entsorgungstragern
enthalten. Die nachfolgend dargestellten Einnahmen und -arten sind Schitzungen. Anderungen der
Hohe und Art sind moglich, insbesondere bei den Ausgleichsbetragen.

In der jahrlichen fortzuschreibende Kosten- und Finanzierungsiibersicht sind Anderungen der Ausga-
ben zu benennen und gegebenenfalls mit der Programmbehorde abzustimmen. Vergleiche Anlage.

5.5 Verfahrensrecht und Rechtsinstrumente

Grundsatze und Verfahrenswahl

5.5.1 Grundsatze

Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen sind MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadte-
baulicher Missstande i.S.v. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB wesentlich verbessert oder umgestaltet werden
soll. Die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung missen im 6ffentlichen Interesse liegen.
Durch die einheitliche Vorbereitung lassen sich mit Hilfe der stadtebaulichen Planung die verschiede-
nen EinzelmalRnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes auf ein einheitliches Ziel ausrichten, aufei-
nander abstimmen und miteinander verbinden.

Ein Sanierungsgebiet wird per Satzung férmlich festgelegt. Um eine solche Notwendigkeit festzustel-
len, werden als zwingende verfahrensrechtliche Voraussetzung flir den Erlass der Sanierungssatzung
vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB im zuvor beschlossenen Untersuchungsgebiet
durchgefiihrt. Bestehen bereits in hinreichendem Umfang die erforderlichen aktuellen Informationen
kann die Gemeinde gem. § 141 Abs. 2 BauGB von vorbereitenden Untersuchungen absehen bzw. diese
sachgerecht beschranken.
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Sofern die materiell rechtlichen Festlegungsvoraussetzungen vorliegen, werden in der Satzung die Ab-
grenzung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets, das zur Durchfiihrung der Sanierung geeignete
Sanierungsverfahren und der Umfang der genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange
festgelegt. Dabei ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass die Gesamtmallnahme zweckmaRig
und zigig durchgefiihrt werden kann. Eine weitere Voraussetzung ist die Finanzierbarkeit der Sanie-
rungsmafBnahme und somit die Sicherung der ziligigen Durchfiihrung der Sanierung. Der Nachweis er-
folgt Gber eine Kosten- und Finanzierungstuibersicht (§ 149 BauGB).

Wesentliche Kriterien fiir die generelle Entscheidung zum Sanierungsverfahren sind:

® Mal der stadtebaulichen Missstande im Hinblick auf strukturelle und funktionale Stérungen inner-
halb des untersuchten Bereiches nach den Beurteilungsgrundlagen gem. § 136 Abs. 2 bis 4 BauGB,
Mal und Art der erforderlichen MaRnahmen zur Behebung dieser Missstande,

Mal} des allgemeinen qualifizierten 6ffentlichen Interesses,

Zigigkeitsgebot,

zu erwartende sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen,

Sicherstellung der Gesamtfinanzierung,

finanziellen Auswirkungen auf Eigentimer und Betroffene

5.5.2 Verfahrenswahl

Bei der Entscheidung, ob die beabsichtigte SanierungsmalRnahme im umfassenden oder im vereinfach-
ten Verfahren durchzufiihren ist, steht der Gemeinde kein Ermessensspielraum zu, d.h., liegen die ge-
setzlichen Voraussetzungen fir die Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren vor, be-
steht eine Rechtspflicht der Gemeinde zur Anwendung des weniger belastenden Verfahrens.

Wie oben bereits dargelegt, hat die Gemeinde Heikendorf ihre Entscheidung auf der Basis der beste-
henden Kenntnisse liber die stadtebauliche Situation in dem zukiinftigen Sanierungsgebiet und unter
Zugrundelegung der planerischen und stadtebaulichen Vorstellungen (Sanierungskonzept) zu treffen.
Sie hat in diesem Zusammenhang zu priifen, ob die Anwendung der besonderen Vorschriften tber die
Behandlung der sanierungsbedingten Werterhohungen erforderlich ist und die Durchfiihrung durch
deren Nichtanwendung voraussichtlich nicht erschwert wird. Hierbei ist insbesondere die Beurteilung
der Frage von Bedeutung, inwieweit die geplanten MaBnahmen zu einer sanierungsbedingten Wert-
steigerung von Grundstiicken fuhren.

Die in Kapitel 5 genannten Handlungsempfehlungen, Entwicklungsschwerpunkte und EinzelmafRnah-
men setzen sich aus Ordnungs- und ErschlieBungsmalinahmen sowie aus Modernisierungs- und In-
standsetzungsmalnahmen als investive MaRnahmen zusammen. Durch die Umsetzung dieser geplan-
ten Sanierungsmalnahmen sind Bodenwertsteigerungen im gesamten Sanierungsgebiet zu erwarten.
Diese sind insbesondere durch eine Aufwertung und Attraktivitatssteigerung des 6ffentlichen Raumes,
eine behutsame stadtebauliche Nachverdichtung zur Schaffung eines attraktiven und zentrumsnahen
Nahversorgungs- und Wohnraumangebotes, die Beseitigung bzw. Neuordnung von untergenutzten
bzw. nicht mehr bedarfsgerechten Baulichkeiten und Flachen verbunden mit einer Verbesserung des
Images als Geschéfts- und Dienstleistungszentrums bedingt.

Die angestrebte Funktionsverbesserung beruht dabei nicht nur auf der Durchfiihrung von 6ffentlichen
MalRnahmen im Infrastrukturbereich, sondern insbesondere auch auf der angestrebten rechtlichen
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und tatsachlichen Neuordnung von Teilen des Sanierungsgebietes zur Vorbereitung einer attraktiven
und zeitgemalen Neubebauung (u.a. Schmiedeplatz, Schulredder, ehemalige Gartnerei). Hierbei ist
nicht auszuschlieBen, dass auch ein Zwischenerwerb durch die Gemeinde notwendig wird. Vorausset-
zung hierfir ist, dass der Ankaufspreis limitiert ist. Unkontrollierbare Bodenwert-steigerungen wiirden
dagegen zu einer Verteuerung der Sanierung fiihren und damit die Sanierung wesentlich erschweren.

Zudem ist nicht auszuschlieRen, dass im Zusammenhang mit der geplanten Neugestaltung der StralRen,
Wege und Platze Grunderwerb zur Gewahrleistung einer einheitlichen Gestaltung der Gehwegberei-
che und Hausvorflachen notwendig ist. Zur Realisierung dieses Grunderwerbs ist ebenfalls eine Limi-
tierung des Ankaufspreises geboten. Die nur im Zusammenhang mit dem umfassenden Sanierungsver-
fahren mogliche Preiskontrolle wirkt zudem auch einer Erschwerung privater Investitionen durch un-
kontrollierte Bodenwertsteigerungen entgegen. Private Investoren missen den notwendigen Grund-
erwerb zum Neuordnungswert tatigen.

Da die mit dem umfassenden Sanierungsverfahren verbundene Ausgleichsbetragserhebung der Finan-
zierung der Sanierung dient, ist auch unter dem Gesichtspunkt des Ziigigkeitsgebotes das umfassende
Sanierungsverfahren im vorliegenden Fall angemessen. § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB (Abl6sung des Aus-
gleichsbetrages) sowie § 154 Abs. 6 BauGB (Vorauszahlung des Ausgleichsbetrages) bieten unter be-
stimmten Voraussetzungen die Moglichkeit, vor formlichem Abschluss der SanierungsmaRnahme den
Ausgleichsbetrag zu Zwecken der Sanierung zu erheben und zur Finanzierung des Gesamtmalnahme
einzusetzen. Die beabsichtigte Durchfiihrung der notwendigen SanierungsmalRnahmen innerhalb ei-
nes zeitlichen Rahmens von geschatzten 10 Jahren erfordert eine ziigige Finanzierung unter Ausschop-
fung samtlicher Finanzierungsmaoglichkeiten unabhangig von dem moglichen und notwendigen Einsatz
von Stadtebauférderungsmitteln.

Zwar besteht auch im vereinfachten Sanierungsverfahren im Falle der Durchfiihrung von Erschlie-
BungsmaBnahmen nach § 127 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 4 Kommunalabgabengesetz des Lan-
des Schleswig-Holstein die Moglichkeit, angemessene Vorauszahlungen auf die Beitrdge zu verlangen,
sobald mit der BaumalRnahme begonnen wurde. Erfahrungen mit stadtebaulichen Erneuerungsmal-
nahmen unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens zeigen jedoch, dass derartige Beitrage eben
nicht zeitnah zur Verfligung stehen und zwischenfinanziert werden miissen. Die Folge ist, dass hierfir
Fordermittel Gber einen gewissen Zeitraum gebunden werden, diese daher nicht fiir die Durchfiihrung
weiterer EinzelmaRnahmen zur Verfliigung stehen und sich der Durchfiihrungszeitraum der Sanierung
somit verlangert.

Die SanierungsmaRnahme kann nur mit dem ihr zukommenden Gewicht durchgefiihrt werden, wenn
die Erflllung der Ziele und Zwecke der Sanierung fiir den gesamten Verlauf der Sanierung sichergestellt
ist. Mit Hilfe des fir das umfassende Sanierungsverfahren obligatorischen Genehmigungsvorbehaltes
nach § 144 BauGB kann die Kommune Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange unterbinden, die die
Ziele und Zwecke der Sanierung beeintrachtigen oder gar unmoglich machen kénnen. Durch die An-
wendung der einschlagigen Bestimmungen erhélt die Gemeinde Heikendorf ein Kontrollinstrument
hinsichtlich der Genehmigung von Vorhaben und MaRnahmen nach § 14 Abs. 1 BauGB (Errichtung,
Abriss, Anderung und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen).

Zudem besteht die Méglichkeit der Uberpriifung von Vereinbarungen, durch die ein schuld-rechtliches
Vertragsverhiltnis (Miet- und Pachtvertrage) tiber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks,
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Gebaudes oder Gebadudeteiles auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen oder verlan-
gert wird. Durch die Genehmigungspflicht von Grundstiicksgeschéaften sichert sich die Gemeinde zu-
dem die Kontrolle Uber den Grundstlicksverkehr, um die angestrebte Neuordnung von Teilbereichen
des Sanierungsgebietes ohne besondere Hemmnisse und Erschwernisse sicherzustellen. Der Geneh-
migungsvorbehalt bei der Bestellung von dem Grundstlick belastenden Rechten bietet der Gemeinde
darliber hinaus die Moglichkeit, finanzielle Belastungen des Grundstiickes zu verhindern, sofern diese
nicht baulichen Investitionen auf dem Grundstiick dienen.

Insgesamt hat die Gemeinde damit ein gezieltes Instrumentarium und Steuerungsmittel, um bei sich
abzeichnenden, unerwiinschten, den Sanierungszielen zuwider laufenden Verdnderungen u.a. in der
Verpachtung der Einzelhandelsgeschéafte (z.B. fiir Niedrigpreisanbieter) sowie bei privaten baulichen
Investitionen Einfluss nehmen zu kénnen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nicht aus-
geschlossen werden kénnen, weil sie zur Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind, ihre Finanzie-
rung sichern und ohne sie die Sanierung voraussichtlich erheblich erschwert wiirde.

Somit wird empfohlen, die Sanierung im férmlich als Sanierungsgebiet Heikendorf ,,Ortsmitte” festzu-
legenden Gebiet im ,umfassenden Verfahren" durchzufihren.

Die Gemeinde kann gemaR § 154 Abs. 2a BauGB beschlieRen, dass der Ausgleichsbetrag abweichend
von Absatz 1 Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne Kosten seiner Finanzierung) fiir die Erweite-
rung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 Nr.1 bis 3 (Verkehrsanla-
gen) in dem Sanierungsgebebiet zu berechnen ist. Voraussetzung fiir den Erlass einer Satzung sind
Anhaltspunkte dafiir, dass die sanierungsbedingte Erhohung der Bodenwerte der Grundstiicke im Sa-
nierungsgebiet nicht wesentlich lGber der Halfte dieses Aufwandes liegt. Der Ausgleichsbetrag fiir das
jeweilige Grundstiick berechnet sich dabei nach dem Verhaltnis seiner Flache zur Gesamtflache des
Sanierungsgebietes. Ein entsprechender Satzungsbeschluss kann auch noch zu einem spateren Zeit-
punkt gefasst werden (§ 154 Abs. 2a Satz 1 BauGB).

5.6 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Bei der Abgrenzung des Sanierungs- und MaBnahmengebietes hat die Gemeinde Heikendorf einen Er-
messensspielraum. Sie orientiert sich vorrangig an den im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen festgestellten stadtebaulichen Missstanden, deren Beseitigung Anlass und Ziel der geplanten Sa-
nierungsmalnahme ist. Dabei muss gewahrleistet sein, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfiih-
ren lasst. Die GroRe des Sanierungs- und MalRnahmengebietes und die damit verbundene Anzahl
durchfihrbarer MalRnahmen muss in einem verninftigen Verhaltnis zur Hohe der verfiigbaren Sanie-
rungsmittel stehen und in einem angemessenen Zeitrahmen umsetzbar sein (Zlgigkeitsgebot).

Bei der Festlegung der Grenzen des Sanierungs- und Fordergebietes muss die Gemeinde die Ergebnisse
der vorbereitenden Untersuchungen und der Betroffenenbeteiligung sorgfaltig abwagen und nur sol-
che Grundstiicke in die kiinftigen Gebiete aufnehmen, die fiir die Durchfiihrung der GesamtmafRnahme
zwingend benétigt werden. Eine mangelhafte Abwagung kann den Beginn und die Durchflihrung der
GesamtmaRnahme durch die daraus folgenden negativen Rechtsfolgen wesentlich erschweren und
zeitlich behindern.
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Aus sanierungsrechtlichen Griinden ist eine klare, eindeutige Grenzfiihrung vorzuschlagen, die sich
moglichst an Liegenschaftsgrenzen oder sichtbaren topografischen Merkmalen orientiert. Die Abgren-
zung des Sanierungsgebietes hangt grundsatzlich von ZweckmaRigkeitserwagungen der Gemeinde
Heikendorf ab. Maligebend sind die von der Gemeinde festgelegten Ziele und Zwecke der Sanierung.
Vor dem Hintergrund der beschriebenen substanziellen und funktionalen Defizite und stadtebaulichen
Missstande sowie der libergeordneten Zielsetzung, die Ortsmitte als zentralen Versorgungsbereich mit
hoher Aufenthaltsqualitat sowie als attraktiven Wohnstandort zu erhalten und auszubauen, ergibt sich
der nachstehende Abgrenzungsvorschlag:

Das Sanierungsgebiet umfasst damit nicht den Erweiterungsteil der VU entlang des Neuheikendorfer
Weges. In diesem Bereich entsteht ein nicht durch Stadtebauférderungsmittel realisierter Schulneu-
bau, und auf Grund der eher weitldufigen Distanz zum Kern des zukiinftigen Sanierungsgebietes sowie
der nur vereinzelt festgestellten Missstande wurde lediglich eine geringe Bedeutung fiir die geplanten
Revitalisierung des eigentlichen Kerns des zentralen Versorgungsbereichs der Ortsmitte festgestellt.
Die vergleichsweise geringen Defizite lassen sich auch hier ohne Anwendung des Sanierungsrechts be-
seitigen.
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Erganzung 2019:

Das neu zu umfassende Sanierungsgebiet soll die Strale Langer Rehm und die Ecke Blumenweg nicht
mehr bericksichtigen. Die hier festgestellten Defizite werden ohne Anwendung des Sanierungsrechtes
gem. § 162 (1) beseitigt. GemaR §162 (1) BauGB besteht fiir die Gemeinde Heikendorf die Rechtspflicht
zur Teilaufhebung der Sanierungssatzung, da die vorgesehenen Ziele und Zwecke der Sanierung (§140
(3) BauGB) in diesem Teilgebiet realisiert werden. In diesem Fall kommt eine neue Beurteilung des
Sanierungserfordernisses in Betracht, da die erforderlichen BaumaRnahmen -hier die Gehwegumge-
staltung- anderweitig und kostenneutral fir die Gemeinde realisiert werden und OrdnungsmaRnah-
men der Gemeinde nicht mehr notwendig sind.

Daraus ergibt sich ein neuer Abgrenzungsvorschlag (neue Grenzlinie blau gepunktet):

Stadtebauforderungsprogramm "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" « Gemeinde Heikendorf

Legende:

Sanierungsgebiet 2018

Abgrenzungsvorschlag
Sanierungsgebiet 2019

Dieser Lageplan ist Bestandteil der
Sanierungssatzung
vom

Heikendorf, den

gez. Birgermeister Siegel

i (Amt Schreve
Stadtebaufdederprogramm
“Aktive 1- und Ortsteilzentren”

Abbildung 25: Abgrenzungsvorschlag fiir das neue Sanierungsgebiet (1. Anderung)
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5.7 Zeitliche Umsetzung der stadtebaulichen Erneuerung.

GemaR § 142 Abs. 3 BauGB wird von einem Zeitraum von voraussichtlich 10 Jahren fiir die Durchfiih-
rung der Sanierungsmafinahme zur Behebung der Funktions- und Strukturschwachen im Gebiet aus-
gegangen.

5.8 Beteiligung von Betroffenen und ToB.

5.8.1 Beteiligung von Eigentiimern, Gewerbetreibenden, Handlern und Dienstleistern sowie Pach-
tern und Mietern

Die Realisierung und der Erfolg einer Sanierungsmalinahme hangen in groRem MaRe von der Akzep-
tanz und der aktiven Mitarbeit der Betroffenen ab. Nach § 137 BauGB ist eine friihzeitige Erorterung
der Sanierung mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Betroffenen durchzufiihren.
Gleichzeitig soll die Erérterung dazu dienen, die Mitwirkungsbereitschaft aller Sanierungsbetroffenen
anzuregen und sie flr die stadtebaulichen und stadt-6konomischen Vorstellungen und Ziele zu gewin-
nen sowie die privaten Belange als Grundlage einer gerechten Abwagung mit den 6ffentlichen Belange
zu ermitteln.

Durch die Erorterungen erhalt die Gemeinde Heikendorf Material fiir die Abwagung bei der Vorberei-
tung und Durchfihrung der Sanierung (Sanierungsplanung) gem. § 136 Abs. 4 BauGB. Daneben wird
abgeklart, inwieweit ,,mildere” stadtebauliche Instrumente geeignet sind, die erkannten funktionellen
und strukturellen Mangel im Untersuchungsgebiet zu beheben.

Eine erste Betroffenenbeteiligung nach § 137 BauGB erfolgte am 18.02.2017. Die Ergebnisse der Be-
teiligung sowie hieraus hervorgegangene Hinweise und Anregungen sind nach einem Abwagungspro-
zess mit den einzelnen Fachplanern (jeweils Einzelhandel- und Verkehrsgutachter) und dem Arbeits-
kreis ,,Ortsmitte” in den Entwicklungszielen und MalRnahmenvorschlagen zu beriicksichtigen. Nahere
Informationen zur Betroffenenbeteiligung befinden sich in der Anlage.

Die Kinder- und Jugendlichenbeteiligung erfolgten durch Informationsveranstaltungen an den Schulen
von Heikendorf. Am Heinrich-Heine-Gymnasium wurden die Vorhaben der Gemeinde Heikendorf kurz
vorgestellt. Die Kritiken und Vorschldage wurden von den Schiilern gesammelt und in der Schulaula der
Heinrich-Heine-Schule am Schulredder ausgestellt. Die Klasse EC hat zudem eine Befragung von 170
Passanten in der Dorfstralle vorgenommen Die Beteiligung von Bewohnern und sonstig Interessierter,
sowie der Schiilerinnen und Schiiler wird in den Anlagen dokumentiert. Die Beteiligung soll im Verlauf
der Gesamtmalinahme fortgesetzt werden.

5.8.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

GemaR § 139 Absatz 2 i.V. m. § 4 Absatz 2 und § 4a Absatz 1 bis 4 Baugesetzbuch sind die Trager
offentlicher Belange (T6B) an den vorbereitenden Untersuchungen und den daraus abgeleiteten Mal3-
nahmen zu beteiligen. Sie sollen sich im Rahmen ihrer Stellungnahmen auf ihre Aufgabenbereiche be-
schranken und Aufschluss Gber die von lhnen beabsichtigten Planungen und deren zeitliche Abwick-
lung geben, die fiir die stadtebauliche Erneuerung des Gebietes von Bedeutung sind und beriicksichtigt
werden miissen. Die Trager 6ffentlicher Belange haben der Gemeinde auch iiber etwaige Anderungen
ihrer Absichten zu unterrichten.
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Das Verfahren zur Beteiligung der T6B wurde im Zeitraum vom 31.07.2017 — 15.09.2017 durchgefihrt.
AnschlieBend wurden die Stellungnahmen zusammengefiihrt und der Gemeinde Heikendorf ein Ab-
wagungsvorschlag unterbreitet. Nach Festlegung der Gemeinde (ber die Inhalte der Anmerkung der
T6B war das Konzept anzupassen.

Im Zuge der Fortschreibung des IEK 2019 wurden die Trager offentlicher Belange (iber die bevorste-
hende Herausnahme eines Teilgebietes informiert und ferner wurde mitgeteilt, dass die Anderungen
des IEK nur aufgrund von Verschiebungen der Finanzierungen erfolgen.

Die Ergebnisse der Stellungnahmen der T6B werden in der Anlage dokumentiert und nach einem Ab-
wagungsprozess durch die Gemeinde Heikendorf bei den Entwicklungszielen bericksichtigt.

5.9 Soazialplan

Wirken sich Bebauungspldne, stadtebauliche SanierungsmaBnahmen oder stadtebauliche Entwick-
lungsmalinahmen voraussichtlich nachteilig auf die personlichen Lebensumstiande der in dem Gebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen aus, so hat die Gemeinde gem. § 180 BauGB Vorstellungen
zu entwickeln und mit den Betroffenen zu erdrtern, wie nachteilige Auswirkungen moglichst vermie-
den oder gemildert werden konnen. Die Gemeinde Heikendorf hat den Betroffenen bei ihren eigenen
Bemiihungen, nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mildern, zu helfen, insbesondere beim
Wohnungs- und Arbeitsplatzwechsel sowie beim Umzug von Betrieben; soweit 6ffentliche Leistungen
in Betracht kommen kdnnen, soll die Gemeinde hierauf hinweisen. Sind Betroffene nach ihren person-
lichen Lebensumstdanden nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen Hinweisen der Gemeinde zur
Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind aus anderen Griinden weitere
Malnahmen der Gemeinde erforderlich, hat die Gemeinde geeignete MaRnahmen zu priifen. Im Er-
gebnis dieser Erorterungen ist ein Sozialplan zu erstellen.

Die sozialen Folgen der Sanierung sind gegenwartig noch nicht beziffert oder konkretisierbar. Aus der
VU und den abgeleiteten MaBnahmen des IEK geht die Neuordnung des Geschaftshauses am Schmie-
deplatz hervor, fur die Erweiterung des Nahversorgers sollen die Hauser Buurvagt 1 (Mehrfamilienhaus
mit fiinf Mietsparteien), Teichtor 1a (Mehrfamilienhaus mit 2 Mietparteien + Leerstand) und Teichtor
3 (Mehrfamilienhaus mit 3 Mietparteien) abgerissen werden. Gemall §573 (1) BGB liegt fiir die Ge-
meinde Heikendorf ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses vor. Die sozi-
alen Folgen der Sanierung sind gemall § 180 BauGB gegenwartig zu prifen und im Ergebnis dieser
Erdrterungen ist ein Sozialplan zu erstellen.

5.10 Monitoring

Alle Komponenten der Stadtebauférderung unterliegen einer jahrlichen Evaluation (e-Mo und e-Bi).
Mit den Programmanmeldungen sind diverse Daten und Auswertungen in elektronische Formulare zu
Ubertragen und an die Programmbehdrde sowie an den Bund zu (ibermitteln. Die Erhebung sozial-
raumlicher, stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Daten und deren indikatorengestiitzte Aus-
wertung ist fur die Prifung der Aktualitdt der Entwicklungsziele und MaRnahmen unerlasslich. Die Aus-
wertung dieser Daten verschafft Gewissheit Gber Erfolg oder Misserfolg der Programmumsetzung und
ermoglich eine dynamische Anpassung der Umsetzungsstrategie.
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Neben statistischen Angaben sind weitere Informationen zum Stand der Vorbereitung und Durchfih-
rung der Gesamtmalinahme sowie zu den erreichten Zielen und beabsichtigten Effekten zu erfassen
und zu bewerten. Die Daten und deren Auswertungen sind sowohl fiir die Programmbehérde als auch
fir die Gemeinde Heikendorf wichtige Instrumente, um die Wirkung der MaRnahmen, den Fordermit-
teleinsatz und die Umsetzung der Entwicklungsziele zu prifen. Die Bewertung gibt wichtige Hinweise
auf die mogliche Anpassung der Sanierungsziele und der Umsetzungsstrategie.

Das Monitoring und der Abgleich mit der gesamtstadtischen Entwicklung haben die

® periodische Beobachtung der raumlichen Entwicklung,

#® Beeinflussung von Planungsentscheidungen und der Aufstellung von MaRnahmenplénen,
® Bewertung von Entwicklungsalternativen und -entscheidungen und

® Bewertung der erreichten Ziele der Lebensqualitat in der ,,Ortsmitte”

zur Aufgabe. Als geeignete Indikatoren haben sich bereits bei der Erarbeitung des IEK herausgestellt:

soziodemografische Entwicklung (u.a. quantitative und qualitative Indikatoren)

Versorgungsgrad der sozialen und weiteren gemeindlichen Infrastruktur (u.a. medizinische Ver-
sorgung, Zahl und Art der Vereine und der Blirgerengagements)

Einzelhandel, Dienstleistungen, Beschaftigung und Erwerbslosigkeit

Wohnqualitat und Wohnungswirtschaft (u.a. Zahl von altersgerechten Wohnungen, Zahl und Art
betreuter Wohnformen, Leerstand, Mieten, Bodenpreise)

Dariber hinaus gibt es weitere Indikatoren, deren Messung auf subjektiver Wahrnehmung beruht und
die aus den Daten nicht eindeutig bewertet werden konnen. Diese lassen sich am Ehesten durch Be-
fragungen oder aus der Bewohnerbeteiligung ermitteln. Im Wesentlichen geht es dabei um den Zufrie-
denheitsgrad mit den Folgen der Gebietsentwicklung. Es wird empfohlen, Art und Umfang der Daten
sowie deren Auswertung zu ,automatisieren”, schon aus Vereinfachungsgriinden fir die jahrlichen
Berichte zu den Programmanmeldungen.

Wegen der formularbasierten Erfassung und Auswertung der Daten im e-Bl und E-Mo wird empfohlen,
zusatzlich in einem jahrlichen Bericht die Ergebnisse der beiden Datensammlungen in einer verstand-
lichen Form zusammenfassen. Dabei soll vor allem

® der Stand der Umsetzung des MaRnahmenplans (u.a. Beseitigung von gewerblichen Leerstanden,
Modernisierung und Instandsetzung, ErschlieBungsmallnahmen u.w.) einschlieRlich Stand der
Umsetzung der Kosten- und Finanzierungsiibersicht und der Inanspruchnahme des angezeigten
Férderbedarfs

® die insgesamt eingesetzten Forder-, stadtischen und privaten Mittel und den noch erforderlichen
Forderbedarf und Forderzeitraum
die Erreichung der Entwicklungsziele aus dem IEK und

® eventuelle Anderungen und Anpassungen der Ziele und der fiir deren Erreichung erforderlichen
MaBnahmen

bewertet werden.

Unter Bericksichtigung der Daten fuir das Land/den Bund sollen weitere Aspekte regelméaRig tiberpruft
werden:
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® Bewertung zum Umsetzungszeitraum der GesamtmafRnahme
® soziodemografische Auswirkungen (Zu- oder Abnahme der Bewohner im Gebiet, demografische
und soziale Zusammensetzung der Bewohner im Gebiet)

Aus der Gesamtheit der Daten muss es moglich sein, folgende Schlussfolgerungen zu ziehen:

® sind die Entwicklungsziele und/oder der MaRnahmenplan noch aktuell oder missen diese ange-
passt werden

® welche Effekte haben die MaBnahmen auf die Sicherung und den Erhalt der Einrichtungen der
Daseinsvorsorge

® zeigen die Instrumente zur Aktivierung der Mitwirkung der Bewohner und weiteren Akteure
Gberhaupt eine Wirkung

® reicht der angezeigte Umfang der Finanzierung/Forderung aus, die GesamtmaRRnahme im geplan-
ten Umsetzungszeitraum zu realisieren

® welche Effekte haben die umgesetzten MalRnahmen auf die stadtebauliche, bauliche, verkehrli-
che, soziale und wirtschaftliche Situation in der Ortsmitte

® st noch fir alle Bereiche des Sanierungsgebietes die Anwendung des besonderen Stadtebau-
rechtes erforderlich oder kénnen Teilbereiche entlassen werden

Soweit vorhanden, kénnen entwicklungszielrelevante Daten in einer Datenbank zusammengefasst und
jahrlich fortgeschrieben werden. Mit einem GIS ist die Visualisierung der jahrlichen Veranderungen
moglich, insbesondere fiir Angaben zum Stand der Gebdudemodernisierung, aber auch zum Einzelhan-
del, zur soziodemografischen Entwicklung und zu den infrastrukturellen Einrichtungen. Die regelmaRi-
gen Datenerhebungen sollen in gleichbleibender Methodik erfolgen, wodurch eine Vergleichbarkeit
der Daten und Analyse Uber einen langfristigen Zeitraum gewahrleistet wird. Langfristige Beobachtun-
gen ermoglichen zudem das Herausstellen von Entwicklungstendenzen und Trends. Damit ist das Mo-
nitoring die wichtigste Entscheidungsgrundlage fiir den Bedarf der teilweisen oder umfassenden Fort-
schreibung des IEK. Mit der kontinuierlichen und systematischen Uberpriifung, Analyse und Bewertung
anhand ausgewahlter Indikatoren soll ein rechtzeitiges Anpassen bei den Handlungsstrategien ermog-
licht werden.

Ergdnzung 2019

Unter Prifung der Entwicklungsziele und gangiger Indikatoren ist fiir die Gemeinde Heikendorf die
konkrete Datengrundlage unter Benennung der Bezugsquellen aufgestellt und als Anlage der Fort-
schreibung IEK 2019 beigefiigt worden.

5.11 Fazit

Mit dem vorliegenden integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept liegt ein Instrument zur Steu-
erung und Zieliberprifung der Umsetzung des Stadtebaubauférderungsprogramms “Aktive Stadt und
Ortsteilzentren” in der Ortsmitte vor. Das IEK ist als Grundlage fiir die Programmumsetzung zu begrei-
fen und stellt sozusagen den ,roten Faden” fir die Entwicklung in Heikendorf dar. Im Konzept enthal-
ten sind sowohl umfassende Strategien und Leitziele als auch ein handlungsorientierter Arbeitsplan
mit einem Blindel an MalBnahmen.
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Die GesamtmaRnahme besteht aus einer Vielzahl baulicher und sonstiger EinzelmaBnahmen fiir die im
Weiteren gegebenenfalls ein Gbergreifender Ablaufplan zu erarbeiten ist. Die MaBnahmen sind aufei-
nander abgestimmt und nach Prioritat unter Verantwortung und Steuerung durch die Gemeinde Hei-
kendorf sowie unter Einsatz offentlicher Mittel zligig durchzufiihren. Die Durchfiihrung der Gesamt-
maRnahme mit ihren Einzelvorhaben erfolgt von der Vorbereitung bis zum erfolgreichen Abschluss in
einer wirtschaftlichen und rechtlichen Einheit.
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Anlagen:
Anlage 1: Herleitung der ortsbildpragenden Geb&ude (Fortschreibung 2019 inkl. Auflistung)

Anlage 2: Beteiligung der Behérden und Trager der 6ffentlichen Belange gem. §139 BauGB
Anlage 3: Protokoll der Beteiligung der Blirgerinnen und Biirger/ Jugendlichen Beteiligung (Fort-
schreibung 2019)

Anlage 4: Kosten und Finanzierungsibersicht (Fortschreibung 2019)

Anlage 5: Monitoring (Fortschreibung 2019)

Planverzeichnis:

Plan 01 Untersuchungsgebiet

Plan 02 Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet_2019

Plan 03 Nutzungsstruktur und Funktionsbereiche inkl. Leerstande_2019
Plan 04 Griinflachen, Freiraumstruktur, Baume_2019

Plan 05 Die fiinf Entwicklungsschwerpunkte_2019

Plan 07 Defizite und Missstande_2019

Plan 08 Entwicklungsziele 2019

Plan 09 Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet 2019 (1. Anderung)
Plan 10 Eigentimerkarte Teil 1_2019

Quellen:

Baugesetzbuch, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015
Diverse Unterlagen der Gemeinde Heikendorf und des Amtes Schrevenborn
Heikendorfer Ortschroniken, Spurensuche im Kreis Pl6n

Diverse Unterlagen des Landes und seiner Ministerien
Einzelhandelskonzept der CIMA 2012

Fortgeschriebenes Einzelhandelskonzept der CIMA 2017
Verkehrskonzept der Argus

Stadtebauforderungsrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein, 2015
Statistik Arbeitsagentur Nord

Statistikzentrale des Landes Schleswig-Holstein

Larmgutachten 2018
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