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1 ANLASS DER PLANUNG

Die Liegenschaft des Britischen-Yacht-Clubs in Kiel-Holtenau (BYC) ist seit 1945 in Nutzung
des Segelausbildungszentrums der britischen Streitkrafte. Eigentiimerin ist die Bundesan-
stalt fur Immobilienaufgaben (Blma), die das ,Einheitliche Liegenschaftsmanagement* (ELM)
des Bundes betreibt.

Mit Schreiben vom 25.03.2015 informierte die Blma die Landeshauptstadt Kiel (LHK) dari-
ber, dass die britischen Streitkrafte in Deutschland den Betrieb des Segelausbildungszent-
rums auf dem Gelande zum Ende der Saison 2016 einstellen werden. Aktuell ist davon aus-
zugehen, dass die jetzt zu erfolgenden Prifung eines moglichen Anschlussbedarfes des
Bundes durch die BlIma negativ beschieden wird, so dass die Konversion der Liegenschaft
bevorsteht. Damit wird nach heute geltender Rechtslage (Erstzugriffsoption fur die Belegen-
heitskommune) die Flache der Landeshauptstadt Kiel voraussichtlich innerhalb der ersten
Jahreshélfte 2016 zum Ankauf angeboten werden. ,Der Kommune steht die Erstzugriffsopti-
on nur zu, wenn sie verbindlich gegentber der Bima erklart, dass der Erwerb unmittelbar der
Erfullung einer offentlichen Aufgabe dient, zu der sie gesetzlich verpflichtet ist oder sie auf
Grundlage der jeweiligen Kommunalverfassung / Gemeindeverordnung des Landes wahr-
nimmt (,Zweckerklarung®) (...) Sobald die kiinftig planungsrechtlich zulassige zivile Nutzung
hinreichend konkretisiert ist, z. B. durch Vorlage eines Nutzungskonzeptes, aus dem sich alle
wesentlichen und fur die Wertermittlung erforderlichen Daten der geplanten zivilen Nutzung
ergeben, veranlasst die BImA die Ermittlung des vollen Wertes (...)." .

Neben dem Verwertungsmodell ,Erstzugriffsoption” stehen bei Nichtinanspruchnahme durch
die Kommune die Optionen des ,Liegenschaftsverkaufs an private Investoren®, die Uber den
Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages mit den Kommunen die Entwicklungsverpflich-
tung Ubernehmen sowie den ,Verbleib der Liegenschaft bei der Bima“ mit Abschluss eines
Stadtebaulichen Vertrages mit der Kommune Uber ErschlieBung und Entwicklung. Auch die-
se beiden Verwertungsmodelle erfordern als Grundlage eine Konkretisierung der kiinftigen
Nutzungsvorstellungen der Kommune.

Abbildung 2: Umgrenzung der Liegenschaft Britischer-Yacht-Club

! Bundesministerim der Verteidigung, Merkblatt zur Konversion, 19.11.2014
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Geographisch und stadtebaulich stellt die Liegenschaft das Gelenk zwischen den Stadtteilen
Holtenau und Friedrichsort dar und ist Grenzflache von Wasser und Land. Sie vermittelt zwi-
schen den bedeutenden Stadtentwicklungsprojekten ,MFG 5* und ,Festung Friedrichsort*
und stellt eine der wenigen Sudlagen an der Forde im Stadtgebiet dar. (Vergl. Abbildung 2)

Das sich aus dem Konversionsprozess ergebende Erfordernis einer Nutzungskonkretisie-
rung durch die Kommune, die Lage und Funktion der Liegenschaft im Stadtgeflige sowie die
in den vergangenen Monaten an das Stadtplanungsamt und die Kieler- Wirtschaftsforde-
rungs- und Strukturentwicklungs-GmbH (KiWi) herangetragenen Interessensbekundungen
fur eine Nachnutzung der Liegenschaft BYC sind Veranlassung fur die vorliegende Stadte-
bauliche Rahmenplanung. Im weiterfihrenden kommunalen Planungsprozess ist sie nach §
1, Abs. 6, Ziff. 11 BauGB (Baugesetzbuch) zu bertcksichtigen.

2 ZIELE DES STRUKTUR- UND NUTZUNGSKONZEPTS (SNK)

Urbane Wasserlagen sind einem hohen Nutzungs- und Wandlungsdruck ausgesetzt. Das
vorliegende Struktur- und Nutzungskonzept soll friihzeitig die Konversion der fir die Stadt-
entwicklung vielschichtig bedeutsamen Flache in prominenter Lage steuern. Zielsetzung da-
bei ist, unter Berticksichtigung aller fachlichen Belange das Areal im Kontext mit den umge-
benden Nutzungen stadtebaulich zu ordnen und einer zukiinftigen maritim-gewerblichen wie
freizeitorientierten, offentlich erlebbaren Nutzung zuzufuhren. Teilaspekte hierbei sind eine
offentliche Wegeverbindung am und einen 6ffentlichen Zugang zum Wasser.

3 PLANUNGSPROZESS

3.1 Konversionsprozess

Mit Bekanntgabe der Nutzungsaufgabe der Alliilerten durch die BImA wurde die erste Stufe
des Ruckgabeverfahrens fir die Liegenschaft BYC initiiert (1. Grundsatzliche Ankiindigung
zur Aufgabe einer Liegenschaft / 2. Konkrete Ankiindigung der Rickgabe einer Liegenschaft
/ 3. Tatsachliche Riickgabe der Liegenschaft). Der Zeitraum bis zur tatsachlichen Ruckgabe
der Liegenschaft dient der Kommune als Orientierungsphase und dient der Grundlagener-
mittlung und Zielfindung fiir die Nachnutzung.?

3.2 Grundlagenermittlung

Das vorliegende Struktur- und Nutzungskonzept beruht auf der Beteiligung der fur die Ent-
wicklung der Flachen relevanten Stellungnahmen der Fachverwaltung unter Einbindung gel-
tender Rechtsgrundlagen und tibergeordneten Planungen. Fir eine belastbare Beurteilung
der Liegenschaft fand am 27.05.2015 ein Ortstermin mit Teilnehmenden aus der Verwaltung
der LHK, der BImA (Kiel / Soltau) und der Britischen Streitkrafte (Kiel / Bielefeld) statt, in dem
samtliche Freiflaichen und Gebaude begangen wurden. Am 19.06.2015 wurde ein Amterauf-
taktgesprach mit den Fachamtern der LHK durchgefiihrt. Im Nachgang erhielten diese sowie
die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung Liibeck (WSV) mit ihren zugehérigen Amtern die
Gelegenheit, bis zum 03.07.2015 ihre Stellungnahme einzureichen.

2 Praxisratgeber Militdrkonversion, BmVBS, 06/2013, S. 22
-5-



4 EIGENTUM

Das Struktur- und Nutzungskonzept stellt die Weichen fir eine gesicherte stadtebauliche
Entwicklung der Liegenschaft BYC unter Bertlicksichtigung aller fachlichen und rechtlichen
Belange und dient als Grundlage nachfolgender mdglicher Verwertungsmodelle, die im wei-
teren Planungsprozess Optionen darstellen:

4.1 Ankaufim Rahmen der kommunalen Erstzugriffsoption durch die LHK

Wirde die LHK Gebrauch von der ihr zustehenden Erstzugriffsoption machen, dann ware
der Erwerb der Konversionsliegenschaft zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert ohne
vorheriges Bieterverfahren méglich (HHA Bundestag, 21.03.2012). Dartber hinaus besteht
die Option der Inanspruchnahme der Richtlinie der BImA zur verbilligten Abgabe von Kon-
versionsgrundstiicken (VErbRKonv, 22.04.2015), wenn der Erwerb der Liegenschaft BYC
dauerhaft unmittelbar der Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe dienen wirde, zu der die LHK
gesetzlich verpflichtet ist oder auf Grundlage der jeweiligen Kommunal,-/ Landesverfassung-/
Gemeindeordnung wahrnimmt. Die Beurteilung des Begriffs ,Erflllung einer 6ffentlichen Auf-
gabe*” obliegt der Beurteilung der BImA. Mit dem vorliegenden Struktur- und Nutzungskon-
zept soll die geforderte ,Zweckerklarung” erfolgen.

Nach einem Ankauf der Liegenschaft durch die LHK kann die gesamte Liegenschaft oder
Teilflachen an Dritte verkauft oder verpachtet werden. Uber Vertrage kann eine Feinsteue-
rung der Entwicklung gemaf dem Struktur- und Nutzungskonzept vorgenommen werden.
Die Bestellung eines Erbbaurechtes zieht einen Erbbauzins fir den Erbbaunehmer nach
sich.

4.2 Ankauf durch Dritte von BImA

Der Ankauf der fir die Liegenschaft BYC durch Dritte wirde erméglicht, wenn die LHK auf
ihr Erstzugriffsrecht verzichten wiirde. Die Blma hat die Bereitschaft geduf3ert, den planeri-
schen Willen der LHK, dokumentiert durch das Struktur- und Nutzungskonzept, bei der Aus-
wahl des Kaufers zu bertcksichtigen. So wirden die MaRgaben des vorliegenden Konzepts
in das Verkaufsportfolio der BImA aufgenommen werden, um gezielt einen Bieterkreis anzu-
sprechen. Im Rahmen von vergleichbaren Liegenschaftsverauf3erungen erfolgte im Vorwege
eine Abstimmung zwischen BImA und Kommune zum Zuschlag anhand der Qualitaten der
Bieterkonzepte und deren Ubereinstimmung mit den kommunalen Zielen. Jedoch ist die
Steuerungstiefe gegentber dem Modell ,Ankauf durch LHK" strukturgegeben geringer.

Dem Kaufvertrag zwischen Kommune/Drittem und BImA wird immer eine Art der Nutzung fur
die betroffenen Flachen zu Grunde gelegt. Der Vertrag beinhaltet grundsatzlich eine Mehrer-
|6sklausel, aus der im Falle der Wandlung der Flachen in eine héherwertige Nutzung inner-
halb der Vertragslaufzeit (regelmafRig 15-20 Jahre) Nachzahlungsverpflichtungen fiir den
Kaufer (regelmafiig i. H. v. 80% des Mehrerltses) fallig wirden.

5 LAGE, GRORE, NUTZUNG DES PLANGEBIETS

Die Liegenschaft BYC liegt nordlich des Nord-Ostsee-Kanals, im Stadtteil Friedrichsort, am
Nordufer des Plischowhafens (Vergl. Abbildung 1)

Das Areal besteht hat eine Grdf3e von ca. 1,5 ha. Sie wird von Gleisanlagen (0,1 ha) im Ei-
gentum der Port of Kiel GmbH & Co. KG gekreuzt. Hauptnutzer dieses Industriegleises ist
ein Industriebetrieb in Kiel Friedrichsort. Mit dem Umzug des Unternehmens in 2016/2017
wird das Gleis vorerst nicht mehr genutzt werden. Das Gebiet wird begrenzt im Norden von
den Gleisanlagen entlang der Stral3e Prieser Strand mit nordlich angrenzender Wohnbebau-
ung, im Osten von der Mole und ihrer Zufahrt ,Stickenhdérn“ mit 6stlich angrenzendem Werft-
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gelande der Firma Rathje®, im Siiden durch die Wasserflachen des Pliischowhafens und im
Westen durch waldbestandenen Flachen des MFG 5 (Stadtteil Holtenau). Die Liegenschaft
ist von der Stral3e Schusterkrug uber die Zufahrt zum MFG 5 durch einen Erschlie3ungsstich
erschlossen. Das Grundstiick hat keine eigene Zufahrt zur Haupterschliel3ungsstralie
Prieser Strand. Da es sich um einen militarischen Sicherheitsbereich handelt, ist das Gelan-
de landseitig eingezaunt oder durch Bebauung geschlossen und die im Wald gelegene Ein-
fahrt an der Stadtteilgrenze zwischen Holtenau und Friedrichsort beschrankt.

Die Nutzung der Liegenschaft unterliegt seit 1945 dem Segelausbildungszentrum der briti-
schen Streitkrafte. Das Grundsttick ist mit verschiedenen Geb&uden bebaut (Vergl. Abbil-
dung 3). Das Hauptgebaude wird als Casino und Birogebaude genutzt. Ferner befindet sich
ein weiteres Gebaude als Wachhauschen auf dem Geldnde und eine grol3e Holzhalle, die
als Schiffsreparaturwerkstatt genutzt wird. Die Steganlage fasst ca. 34 Liegeplatze.

Abbildung 3: Schragluftbild

6 PLANUNGSANFORDERUNGEN
6.1 Ubergeordnete Planungen

6.1.1 Flachennutzungsplan (2000)

Der Flachennutzungsplan stellt die bebauten Bereiche der Liegenschaft BYC als Sonderbau-
flache mit der Nutzung ,,Bund” (BU) dar. Aufgrund der geringen Flachengrol3e ist keine Diffe-
renzierung der Nutzung vorgenommen. Im Westen der Sonderbauflache schlieft die Darstel-
lung fur Wald an. Durch die Liegenschatft zieht sich die Darstellung fur Bahnanlagen. Zudem
verlauft um die Liegenschaft die Darstellung eines Hauptwanderweges vom Geldnde MFG 5
entlang der Stral3e Prieser Strand zur Mole Stickenhérn.
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Folgende Nutzungsdarstellungen (Vergl. Abbildung 4) schlieen an die Liegenschaft an:

Norden : Bahnanlagen
StralRe Prieser Strand Flache fur den Uberortlichen Verkehr (1)
Nordlich Prieser Strand Flache far Mal3Bhahmen zum Schutz ... (2)
Gemischte Bauflachen (3)
Osten: Stral3e und Mole Stickenhdrn Sonderbauflache Spotboothafen (4)
Werftgelande Gewerbliche Bauflachen (5)
Suden: Pluschowhafen Wasserflache — Bundeswasserstrafie (6)
Westen: MFG 5 mit Bahnanlagen (7)
Wald (8)

Sonderbauflache Sportboothafen (4)
Sonderbauflache Bund (9)

Abbildung 4: Darstellung des Flachennutzungsplans 2000

Die zukuinftige Nutzung der Liegenschaft hat den aus den umgebenden und querenden Nut-
zungen (Vergl. Ziff. 6.1.1) resultierenden Anforderungen hinsichtlich Erschliel3ung,
Durchwegung, Emissionen und Immissionen Rechnung zu tragen und darf diese in ihrer
Funktion nicht beeintrachtigen.

6.1.2 Bebauungsplane

Fur die angrenzenden Bereiche liegen keine Bebauungsplane vor. Im Hinblick auf die Nach-
nutzung der Liegenschatft ist anzumerken, dass Teile der Flache wie z.B. der Wald baurecht-
lich dem AufRenbereich zuzuordnen sind. Die bebaubaren Flachen der Liegenschaft sind
nach 8 34 einzustufen.

6.1.3 Landschaftsplan (1997)

Nordlich der an den Geltungsbereich grenzenden Stral3e Prieser Strand schlief3t das ,Land-
schaftsschutzgebiet (LAG) zwischen Heischer Tal und Schilkseer Steilkiiste* an. Aus diesem
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miindet die Stekendammsau innerhalb des Betrachtungsgebietes des stadtebaulichen Rah-
menplans in den Plischowhafen.
In seinen Teilplanen stellt der Landschaftsplan fur die Liegenschaft

- im Westen Laubwald und den tbrigen Teil als Industrie-, Gewerbe-, Sonderflache;

- fur den Uberwiegenden Teil der Liegenschaft als Vorranggebiet zum Ausschluss einer
potentiellen Gefahrdung der Grundwasserqualitat;

- die Uferbereiche des Pliischowhafens aufgrund von baulichen Malnahmen als natur-
fern;

- die Liegenschaft selbst und im westlichen Ubergang in das Gelande des MFG als Be-
reich mit hoher lokaler Ausgleichsfunktion fir den lokalen Siedlungsraum

- die vorhandenen Waldflachen als sonstiges Biotop und das nérdliche LSG als gesetz-
lich geschitztes Biotop unterschiedlicher Qualitdten im Biotopverbund

dar.
Der Landschaftplan bewertet

- die Stekendammsau in ihrem Mundungsbereich als verrohrt und durch angrenzende
Bebauung gestort;

- die Liegenschaft im Zusammenhang mit den ufernahen Teilflachen des Gebiets
MFGS5 als Entwicklungsflache und den Ubergang vom LSG zum Férdeufer im
Pluschowhafen als visuelle und funktionale Unterbrechung von Talzlgen;

und bindet die Liegenschaft in einen wichtigen Griinzug mit gesamtstadtischer Bedeutung
ein.

Unter den MaRRnahmen fur Pries/Friedrichsort (5.13.2) werden fir die Stekendammsau
- Schutz naturnaher Béden,
- Schutz hoch anstehenden Grundwassers,
- Wiedervernassung,
- Verbesserung von FlieRgewassern,
- Als Dauergrinland extensiv zu nutzende Flachen
und fir den Pluschowhafen der Erhalt und Entwicklung naturnaher Strandabschnitte
genannt.

Die im Landschaftsplan fur das Gebiet vorgenommenen Bewertungen sowie die durch ihn
benannte MalRBhahmen sind im Planungs- und Entwicklungsprozess fiir die Liegenschaft BYC
zu berucksichtigen.

6.1.4 Rahmenplan Kieler Férde

Die zwolf direkt an der Kieler Forde gelegenen Gemeinden Heikendorf, Laboe, Ménkeberg,
Noer, Schonberg, Schonkirchen, Schwedeneck, Stein, Strande, Wendtorf, Wisch und die
Landeshauptstadt Kiel haben sich zu einer Arbeitsgemeinschaft zusammengeschlossen. In
einem dreijahrigen Arbeitsprozess wurde der ,Rahmenplan Kieler Férde" gemeinsam erar-
beitet, beschlossen befindet sich nun in der Umsetzung. Abgeleitet aus den Leitzielen (Kon-
kurrenzfahigkeit, Kooperation, Identitatsbildung) fur die Entwicklung der gesamten Forde-
Region wurden sechs konkrete Leitprojekte identifiziert und 42 MalRhahmen benannt.
Folgendes Leitprojekt ist vornehmlich auf die Entwicklung der Liegenschaft BYC zu bezie-
hen:
- Leitprojekt | — Férdewanderweg
Wegeverbindungen mit Panoramablicken tber die Kieler Forde zwischen Holtenau
und Friedrichsort im Rahmen der Zwischennutzung des MFG5-Areals

Die Zielsetzung dieses Leitprojektes findet sich auch im gesamtstadtischen INSEK (Vergl.
Ziff. 6.1.5), dem teilraumbezogenen STEK Kiel Pries/Friedrichsort (Vergl. Ziff. 6.1.6) sowie
der ,Stadtebaulichen GesamtmalRnahme MFG5* (Vergl. Ziff. 6.2.1) wieder.
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6.1.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Die Liegenschaft des Britischen Yacht
Clubs ist dem Entwicklungsschwerpunkt
Kieler Forde zuzuordnen.

Fur diesen ist es ,stadtisches Gesamt-
ziel (...), die Attraktivitat der Férde und
ihrer Uferbereiche zu steigern, ohne da-
bei die vielfaltigen Wechselwirkungen
und die biologisch-6kologische Leis-
tungsfahigkeit als Natur- und Land-
schaftsraum zu vernachléassigen. Der
grol3e Wert der Forde bietet der Kieler
Bevolkerung Einmaliges: Einen Hafen
mitten in der Stadt und von griinen
Landschaftssdumen umrahmte Stréande
in unmittelbarer Nachbarschaft dazu. Es
entstehen allerdings auch Nachbarkon-
flikte durch unterschiedliche Nutzungen.
Der Grundsatz ,Keine Verringerung der
Zugangsmadoglichkeiten der Offentlichkeit
zur Forde"” wird bei allen Planungen zu
Grunde gelegt.”

Das Gebiet ist als Bindeglied zwischen
den Schlusselprojekten MFG 5 (direkt
angrentend) und Festung Friedrichsort
(ca. 1,5 km entfernt)zu betrachten.

Abbildung 5: INSEK

6.1.6 Stadtteilentwicklungskonzept (STEK) Kiel Pries / Friedrichsort

Mit dem StadtTeilentwicklungskonzept Pries/ Friedrichsort (STEK) liegt eine tbergeordnete
und verraumlichte Zielvorstellung fur den Ortsteil vor. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
STEK war der bevorstehende Abzug der Alleierten zwar noch nicht absehbar, jedoch kénnen
die programmatischen Zielsetzungen als Qualitatsmal3stab fur eine zuklnftige Entwicklung
des Britischen Yacht Clubs herangezogen werden.

Wirtschaft und Tourismus

Gemal dem Leitziel ,Nutzung der maritimen Lagegunst® soll auch unter touristischen Ge-
sichtspunkten das Thema ,Wassersport und Werften ausgebaut werden (vgl. STEK, Bericht
2, S. 33). Gerade die Hafenanlagen bieten hier bislang noch nicht gehobenes Potenzial (vgl.
STEK, Bericht 1, S. 60). Auch wenn aus dem Stadtteil heraus kein statistisch
prognostizierbarer Gewerbeflachenbedarf resultiert, so ist den betrieblichen Eigenentwick-
lungen ausreichend Raum zu geben. Wird dieser Anspruch auf die Liegenschaft des Briti-
schen Yacht Clubs projiziert, so dréangt sich auf, dass die benachbarte Werft raumlich beengt
liegt und hier Entlastung geboten werden kann. Darliber hinaus sind Erweiterungswiinsche
in Gesprachen mit der Verwaltung gedul3ert worden, so dass diese im Struktur- und Nut-
zungskonzept bertcksichtigt werden sollten.

Landschaft und Freiraum

Die Verbindung zwischen Holtenau und Friedrichsort ist herzustellen. Der den Stadtteil um-
gebende Landschaftsraum ist zu sichern und zu diesem, insbesondere zu den Wasserfla-
chen im Bereich der Werften und der Stral3e Prieser Strand, eine Verbindung herzustellen.
Die Wegefihrung an der Férde — auch zum Liickenschluss des Fordeuferwanderweges ist
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notwendig. Die qualitatvolle Gestaltung, auch zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat so-
wie die Multifunktionalitat von Freirdumen sind erforderlich.

6.2 Angrenzende Planungen

6.2.1 Stadtebauliche GesamtmalRnahme , MFG 5*

Das VU-Gebiet MFG 5 grenzt unmittelbar westlich an die Liegenschaft BYC. Die derzeit lau-
fenden vorbereitende Untersuchungen fur das gesamte MFG 5-Areal, sind in einen Teil A)
Planung und in eine Teil B) Verfahren gegliedert. Die Ergebnisse werden voraussichtlich
Ende 2015 der Selbstverwaltung zum Beschluss vorgelegt werden.

Im weiteren Planungsverlauf fur die beiden Gebiete MFG 5 und BYC sind die Planungen
aufgrund folgender Anknipfungspunkte und Beziige zwischen beiden Planungen aufeinan-
der abzustimmen:

Gleise
Die Anbindung der Uber die Liegenschaft BYC verlaufenden und im Norden angrenzenden
Gleisanlagen an das Ubergeordnete Gleisnetz erfolgt Gber Rangieranlagen auf dem MFG 5.

Stral3e, Ful3- und Radwege

Die Anbindung der Liegenschaft BYC an das StraRennetz liegt im Einmindungsbereich der
Zufahrt zum MFG 5 vom Schusterkrug. Der wasserseitige Strang einer zukinftiger Fuf3- und
Radwegeverbindung zwischen den Stadtteilen Holtenau und Friedrichsort quert beide Plan-
gebiete.

Freiraum
Die Planungsgebiete grenzen innerhalb der Waldflache an der Gemarkungsgrenze Holte-
nau/Friedrichsort aneinander.

Wasserflachen

Im Rahmen der Planverfahren sind mit der WSV Nutzungsrechte fiir die Wasserflachen neu
auszuhandelnden, welche die Nutzungsbelange der jeweils anderen Planung einzubeziehen.
(Vergl. Ziff. 7.4)

7 FACHBAUSTEINE

7.1 Stadt- und Freiraumplanung

Aufgrund seiner stadtebaulich pradestinierten Lage sollte der Entwicklungsprozess fir die
Liegenschaft BYC auf den Verbleib der Flache in 6ffentlicher Hand, ggf. fur Teilflachen, z. B.
mittels Vergabe von Erbbaurecht / Verpachtung etc. an potentielle Nutzer abzielen. Aufgrund
seiner Scharnierfunktion zwischen den Stadtteilen Holtenau und Pries/Friedrichsort, genann-
ten bedeutenden Stadtentwicklungsprojekten (Vergl. Ziff. 6.2) sowie seiner Bedeutung fur
Landschaftsraum und Erholung ist das Gelande zukiinftig einer weitgehend 6ffentlichen Nut-
zung zuzufuhren.

Fur die Bewohner der Stadt und ihre Besucher ist das oberste Planungsziel die 6ffentliche
Zuganglichkeit der Liegenschaft mit Ausbildung einer Promenade einschlie3lich Aufent-
haltsmoglichkeiten und eine deutliche Verbesserung des offentlichen Zugangs zum Wasser.
Die fuBlaufige Anbindung an die Stickenhérnmole ist zu optimieren. Die Einbindung vorhan-
dener baulicher Strukturen eignen sich z. B. fur ein gastronomisches Angebot..
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Das Landschaftsbild erfordert eine deutliche Freistellung des Talraums im Verlauf der
Stekendammsau, insbesondere von Gebauden, um diesen in seiner naturrAumlichen Funkti-
on zu starken und wieder sicht- und erlebbar zu machen. Der mit der Au einhergehende
Grinzug sollte auf dem Gelande des BKYC unter weitgehendem Erhalt des vorhandenen
Waldes bis ans Wasser gefiihrt werden. Bausteine sind unter anderen die Sichtbarmachung
/ Entrohrung des Auslaufs der Au, die naturraumliche Gestaltung seines Umfeldes sowie die
Aufhebung vorhandener Sichtbarrieren von der Stral3e Prieser Strand in Richtung
Pluschowhafen.

Die das Gelande querende Gleistrasse, die in das Industriegebiet Falckensteiner Stral3e
fuhrt, ist zundchst zu erhalten, um die Standortqualitdt des Gewerbegebiets Friedrichsort zu
sichern. Es ist eine o6ffentliche Ful3-/Radwegefiihrung erforderlich, die aus dem MFG 5 Ge-
lande maoglichst wassernah an die Stickenhérnmole anschlief3t.

Die zukulnftige Nutzung hat Stérungsfreiheit im Kontext mit den vorhandenen Nutzungen des
Umfeldes zu gewabhrleisten.

7.1.1 ErschlieRung

Zum derzeitigen Planungsstand ist nicht bekannt, wie die technische Ver- und Entsorgung
der Liegenschaft fur Abwasser, Brauchwasser und Strom erfolgt. Die Liegenschaft verfugt
Uber eine eigene Warmeversorgung.

Die vorhandene verkehrliche ErschlieRung der Liegenschaft vom Schusterkrug tiber das
MFG 5 sowie die der anliegenden Mole Stickenhérn sind unibersichtlich. Eine Neustrukturie-
rung unter Beriicksichtigung der nérdlich angrenzenden Gleisanlage ist im Planungsprozess
aufzunehmen. Des weiteren kdnnten im weiteren Planungsprozess Flachen fir den ruhen-
den Verkehr, der aus der Nutzung der Stickenhérnmole resultiert, Beriicksichtigung finden,
da es hier in den Sommermonaten zu Parkplatz-Engpassen kommt.

7.2 Umwelt

7.2.1 Natur- und Artenschutz
Torfwiese

Nach bestehender Rechts- und der Beschluss-
lage der stadtischen Selbstverwaltungsgremien
ist die vorhandene Waldflache zu erhalten. Der
damit einhergehende, einzuhaltende Waldab-

stand von 30 Metern fiir bauliche Anlagen be-

schrankt die Ausnutzung der direkt anliegenden
Grundstucksflachen. 7

Die Erschliefung und Durchgangigkeit des Ge- X
landes fir die fu3laufige Offentlichkeit, der Er-

halt der Gruinzasur (Vergl. Abbildung 6), die
Offnung des Ufers flr die Bevdlkerung sind
mafigeblich bei der weiteren Entwicklung der
Liegenschaft. Eine FuBwegeverbindung entlang ~
des dann naturnahen, waldartigen Feuchtberei-
ches wiirde diesen fur die Bevolkerung erlebbar -)
machen und im Kontext mit der Anbindung an e

das Umfeld am Férdeufer den Erholungswert fiir

. i Ay )
diese steigern. ’\‘\ \‘\
\l‘\ \ \

1 nt
Abbildung 6: Bereich der Griinzasur
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Es sollte eine mdglichst breite Griinzasur erhalten bleiben, um perspektivisch eine
Entrohrung des Gewassereinlaufs der Stekendammsau in der Zukunft méglich zu machen.
In diesem Zusammenhang ist,

- zu prufen ,ob —auch Hinblick auf den Hochwasserschutz - eine Entrohrung, Entfesti-
gung und naturnahe Gestaltung des Mindungsbereiches der Stekendammsau tech-
nisch umsetzbar ist,

- eine Konkretisierung der Umsetzung von KompensationsmafRnahmen zur weiteren
Aufwertung des Planungsgebietes erforderlich, um den Grad der zu erzielenden 6ko-
logischen Aufwertung und Eignung fur die Kompensation von Eingriffen in den Natur-
haushalt an anderer Stelle (z. B. MFG 5, Festung Friedrichsort) zu beurteilen.

- neben dem Mindungsbereich im Plischowhafen , als ein Baustein, der gesamte Ge-
wasserlauf auch in Richtung Norden zu betrachten.

Im marinen Bereich besteht Biotopschutz (Vergl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Naturschutz

Biotop im Fordebereich Biotop

Knick i FlieBgewasser

Landschaftsschutzgebiet zwischen Heischer Tal und Schilkseer Steilkiiste

7.2.2 Altlasten

Das Grundstiick wurde bisher aufgrund der diinnen Datenlage als ,nicht bewertbar” klassifi-
ziert und angesichts dessen (noch) nicht in das Altlastenkataster der Unteren Naturschutz-
behorde tberfuhrt. Somit sind Uber Art und Umfang potenzieller Boden- und Grundwasser-
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kontaminationen und die damit verbundenen finanzielle Risiken aus der Altlastenhaftung
(Inanspruchnahme- und Investitionsrisiko) zum jetzigen Zeitpunkt nicht verifizierbar. Um
hierzu belastbare risikoadaquate Aussagen machen zu kdénnen, sind Altlasten-
Untersuchungen (historischen Erkundung, Gefahrdungsabschéatzung) unumganglich.

Nach Aktenlage der GMSH befinden sich im dargestellten Abschnitt (Vergl. Abbildung 8,
Bereich 04) ein Tanklager (Pumpenhaus und zwei Erdtanks zu je 100 m?3 Dieselkraftstoff). Es
ist eine ehemalige Nutzung als Eigenverbrauchs-Tankstelle und Waschplatz anzunehmen.
Ein in 1985/86 dort festgestellter Olschaden wurde in 1986 nach Aktenlage durch einen Bo-
denaustausch saniert. Gleichwohl kénnen Restkontaminationen im Boden und/oder Grund-
wasser nicht ausgeschlossen werden.

SN i
:I};"« = g e

Abbildung 8: Altlastenverdachtsflache

7.3 Bestandsgebaude

Der Zustand der Gebaude entspricht der Nutzungszeit von ca. 40 — 50 Jahren. Die hélzerne
Werk- und Lagerhalle erscheint erhaltenswiirdig. Der Denkmalstatus wird aktuell durch die
untere Denkmalschutzbehdrde geprift. Eine Slipanlage zum Ein- und Ausbringen von Se-
gelbooten bindet die Halle Uber ein Schienensystem an die Forde an.

7.4 Wasserflachen Plischowhafen

Die Wasserflache, an der sich die Liegenschatft British Yachtclub befindet, liegt auRerhalb
der Grenzen des 6ffentlichen Kieler Hafens. Eigentimer ist der Bund, dessen Interessen
durch die WSV Lubeck und dessen nachgeordnete Behdrden vertreten werden. Sie ist als
Ordnungsbehdrde in alle Beteiligungs- und Genehmigungsprozesse zum Pluschowhafen
einzubinden.

Das Hafenamt Kiel ist in diesem Bereich ordnungsbehdordlich lediglich fir die angrenzende
Stickenhérnmole als Teil des 6ffentlichen Kieler Hafens zustéandig. Weiterhin wird das Ha-
fenamt Kiel als Verkehrsbehérde im Plischowhafen tétig bei baulichen Veranderun-
gen/Reparaturen an Steganlagen/ Neuanlagen von Sportboothafen. In diesen Féllen ist vom
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Hafenamt Kiel eine verkehrsrechtliche Genehmigung auszufertigen. Bei solchen Baumalf3-
nahmen sind ebenfalls das WSA Lubeck, das Umweltschutzamt/untere Naturschutzbehdrde,
das Tiefbauamt zu beteiligen sowie in Einzelfallen das LKN (Landesbetrieb fur Kiistenschutz,
Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein).

S Mg 2o
. \ = Voin e bridisehe
;”tISChe \ S{-r:!i—k«.:"{h a(i.:-.‘:?”

(M-u b WG ﬂ’r.r#’{d'

A w-.. D,
’K\E ( S'\L«. Hleed f o r:-.sljemﬁ.
+¢ Mfi-ﬂf{frc
\\——~ Sia— MS%A:.&-Z*& e

-~ Liegeplitze
. Schwentine-Flott.

\Stickenhdrn=="
% ‘mole< -

Abbildung 9: Karte zum 1998 geschlossenem Nutzungsvertrag zwischen dem Bund, dem Land Schleswig-
Holstein und der LHK.

Die Nutzung der Wasserflachen im Plischowhafen regelt ein 1998 geschlossener Nutzungs-
vertrag zwischen dem Bund, dem Land Schleswig-Holstein und der LHK. In der diesem bei-
liegenden Karte (Vergl. Abbildung 9) sind die Nutzungsbefugnisse wie folgt geregelt:
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Die Wasserflache A ist per Truppenstatut von 1945 vom Bund den britischen Streitkréften
zur Nutzung Uberlassen worden. Der Bund stellt sicher, dass Marinefahrzeuge diese Flache
ungehindert erreichen kdnnen. Deshalb ist die Zufahrt zum Pluschowhafen und zur Wasser-
flache A BundeswasserstralRe. Die Stadt Kiel darf die Wasserflache B nach Mal3gabe des §1
Abs.3 WasserstralRengesetz unentgeltlich nutzen. Voraussetzung fur diese unentgeltliche
Nutzung war das Vorhaben der Stadt Kiel, hier einen 6ffentlichen Sportboothafen zu bauen.
Dieser Nutzungszweck kann geandert werden, dafir misste zwischen WSV und Land
SH/Stadt Kiel eine Anderung des Nutzungszwecks verhandelt werden.

Aufgrund der geografischen Zusammengehdorigkeit der Liegenschaft BYC im Plischowhafen
(Flache A) und der derzeit ebenfalls in Planung befindlichen Flachen am alten MFG-5 Ge-
landes (Flache B) durch die Stadt Kiel und der damit im Zusammenhang stehenden maégli-
chen Verlegung des Aul3enbezirkes Kiel der WSV (Tonnenhof) in diesen Bereich, wird durch
die WSV Libeck erst eine Aussage fir die langfristige Nutzung der Flachen A, B und C im
Plischowhafen getroffen werden, wenn das Ergebnis der Planungen der LHK zur Nutzung
des ehemaligen MFG 5 — Gelandes (Machbarkeitsstudie) vorliegt.

8 STRUKTUR- UND NUTZUNSKONZEPT

Das Struktur- und Nutzungskonzept nimmt die ermittelten Planungsanforderungen (Vergl.
Ziff. 6) in seinen Darstellungen im Planwerk und textlichen Ausfiihrungen auf und bereitet so
gemal seiner Zielsetzung (Vergl. Ziff. 4) die qualifizierte Entwicklung der Liegenschaft vor.

8.1 Leitlinien:

Das vielfaltige Potenzial der Liegenschatft soll durch ein mal3geschneidertes Nutzungskon-

zept gehoben werden, dass in besonderer Weise der prominenten Lage am Wasser sowie

seiner maritimen Historie Rechnung tragt und die vorhandene Hafeninfrastruktur nachnutzt.
Dabei soll das bislang abgeriegelte Areal der Offentlichkeit zugénglich gemacht und visuell

wie verkehrlich in das Umfeld eingebunden werden. Die gewerblichen Potentiale, vor allen

fur die benachbarten Werftbetriebe werden berticksichtigt.

Im Kern wird die Liegenschaft des BYC als neues ,Segelquartier” entwickelt und dieses als

Bildungs- und Handwerksstandort rund um die Themen Segelsport und Schiffsbau interpre-
tiert.
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8.2 Konzept:

Das zukinftige Segelquartier gewinnt landseitig durch seine griine Einbettung. Kommend
vom Schusterkrug bindet die vorhandene StichstraRe das Quartier an, dessen Eingang vom
Wald gerahmt wird. Sie quert den freizulegenden und zu renaturierenden Gewasserlauf der
Stekendammsau mit seiner Einmiindung in den Plischowhafen.

Der ErschlieBungsstich mindet im zentralen Hafenvorfeld, welches weiterhin fir die erforder-
liche Hafenlogistik wie die Slipanlage vorgehalten wird. Hier schlie3t die weitere Hafeninfra-
struktur an und eréffnet Seglern Zugang zur Kieler Férde. Sudlich an den Weg anschlieRend
erstreckt sich vom Wald gen Osten ein Band aus bestehenden Gebauden.

Fur eine Folgenutzung des Gebaudebestands bedarf es nur geringfiigiger baulicher Veran-
derungen, so dass nicht zwingend Flachen fur grof3ere Bauvorhaben einzuplanen sind. Die
Bestandsorientierung resultiert aus der Erkenntnis, dass die Geschichte des Ortes eng mit
den baulichen Anlagen verwoben ist und daher als Potenzial fiir die Adressbildung begriffen
werden kann.

Offentlich zugéngliche Nutzungen wie Gastronomie, Freizeit-, Bildungs- und Kultureinrich-
tungen zu Themen rund um das Segeln kénnen in den Gebauden aufgenommen werden.
Die grol3eren baulichen Anlagen und Freiflachen kénnen fur Freizeitaktivitaten mit Bezug
zum Segeln oder maritimes Gewerbe vorgehalten werden. Von Dienstleistungen wie Repa-
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ratur oder Restaurierungen bis hin zur Produktion ist dabei ein weites Spektrum denkbar,
das gerade durch den Verbund mit der direkt angrenzenden Werft Rathje® gewinnen kann.

Aufgrund des vorgenannten, themenbezogenen Nutzungsspektrums wird der zentrale, be-
tont offentliche Bereich — im planungsrechtlichen Sprachgebrauch - als ,Sondernutzung”
zusammengefasst. Im Osten Uberwiegt die wirtschaftlich Betatigung, so dass hier Gewerbe
ausgewiesen wird.

Perspektivisch kdnnte die ErschlieBung des gewerblich dominierten Bereichs der Liegen-
schaft sowie der Stickenhdrnmole und der dstlich angrenzenden Werft Gber eine neu zu er-
stellende Zufahrt in direkter Verlangerung der Stickenhérnmole von der StralR3e Prieser
Strand optimiert werden. Unter Aufgabe der vorhandenen verschwenkten und beengten Er-
schlielBung im Einmindungsbereich auf die StraRe Prieser Strand, wiirden die frei werden-
den StralRenflachen der gewerblichen Nutzung zugeordnet. Voraussetzung ist jedoch die
Klarung der Querung tber die noch fur den Bahnbetrieb vorgehaltenen Gleise.

Einen besonderen Reiz konnte das gesamte Nutzungskonzept durch Sichtbarmachung der
Arbeiten an den Schiffen erfahren. Erganzende Bildungsformate wiirden den Besuch des
Segelquartiers zu einem einzigartigen Erlebnis in der Welthauptstadt des Segelns machen.

Sudlich des bebauten Bereichs, entlang der Kieler Férde wird die geplante Wegeverbindung
vom MFG-5 kommend als Ostseekiistenradweg ein weiteres Stiick fortgesetzt und findet
seinen Anschluss an die Stickenhérnmole bzw. den Schusterkrug. Zugunsten der Naherho-
lung wird die Uferzone das Wasser offentlich zuganglich gemacht.

Gen Norden ist das Quartier bislang durch Straucher abgeschirmt. Mittels geringfligiger Pfle-
geschnitte und den Rickbau des Zaunes kann das Quartier wieder in den Ortsteil Pries inte-
griert werden.

8.3 Umsetzung

Um den anspruchsvollen Nutzungskonzept nachzukommen, bedarf es einer passgenauen
Suche nach Nutzern. Eine wesentliche Stellschraube stellt hierbei der Eigentumsiibergang
dar. Die Stadt sollte hier gemaR der ihr zur Verfigung stehenden Instrumente (Vergl. Ziff. 4)
grolRtmoglichen Einfluss nehmen. Die Steuerungsmoglichkeiten nehmen mit dem Modell des
Erwerbs (Vergl. Ziff. 4.1) zu.

Sollte zukiinftig eine héhere bauliche Ausnutzung angestrebt werden, die den Riickbau des
Bestandes vorsehen wirde, ist auf eine qualitatvolle Neuordnung innerhalb des heutigen
baulichen Bandes zwischen dem Wald und der Holzhalle abzuzielen. Fir diesen Fall ist ein
entsprechender Gestaltungswettbewerb zu organisieren.
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9 FLACHENBILANZ

9.1 Artder Nutzung

Nettobauland ca. 6.900 m?
= Sondernutzung ca. 5.100m?
= Gewerbe ca. 1.800 m2

Verkehrsflachen ca. 1.800 m?
= Gleisanlage ca. 700 m2
= StralRe ca. 1.100 m?

Freiflachen ca. 6.300 m?
= Wald ca. 4.800 m2
=  Grinflache ca. 1.500m?2

Ca. SUMME ca. 15.000 m2

Tabelle 1: Flachenbilanz fiir das Struktur- und Nutzungskonzept

9.2 Versiegelung

Verkehrsflachen Gebédude
Zufahrtsstich ca. 690 m? | Haus 1 ca. 180 m?
ErschlieBung/Vorfeld Haus 1+2 ca. 490 m2 | Haus 2 ca. 130 m?
Umfeld Haus 3 ca. 400 m2 | Haus 3 ca. 50 m2
Hafenvorfeld bis an Haus 3 ca. 500 m? | Haus 4 ca. 380 m?
ErschlieBung/Vorfeld Haus 4+5 ca. 900 m? | Haus 5 ca. 290m?2
Slipanlagenvorfeld bis an Haus 4+5 ca. 1400 m2 | Haus 6 ca. 200m2
Gleisanlagen ca. 850 m2 | Haus 7 ca. 1500 m?
ErschlieBung/Vorfeld Haus 8-12 ca. 780 m? | Haus 8-12 ca. 130 m?
Ca. SUMME ca. 6010 m? ca. 2860 m?

Tabelle 2: Aktueller Grad der Versiegelung, 2015

Die groben Flachenbilanzen zeigen, dass bei einer Gesamtgré3e der Liegenschaft von ca.
1,5 ha aktuell ca. zwei Drittel der Liegenschaft versiegelt sind.
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