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- WA smear Y g 4 Fur den Bereich ostlich des Marktes und der Kirchenstralde, sudlich der nordlichen Grenze des Grundstucks Markt 20 (Flurstuck 17/7), westlich des Kirchsees
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- A7 > o @ g / Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) und des § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) wird nach Beschlussfassung durch die
. g 2264 " " . . " . " . . ooy
4 / " "
© | ] ! 3 ks , Stadtvertretung vom __._ . folgende Satzung der Stadt Preetz Uber den Bebauungsplan Nr. 30 A "Bebauung ostlich des Marktes und der Kirchenstrale" fur den Bereich 0Ostlich des Marktes und der Kirchenstral3e, sudlich
g 2,63 9
z : o 2 / der nordlichen Grenze des Grundstiicks Markt 20 (Flurstuck 17/7), westlich des Kirchsees und nordlich des Grundstiicks Seestralle 7 (Flurstuck 65/4) und der Seestralie), bestehend aus der Planzeichnung Teil A und dem Text,
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max. 9,00 m . Planzeichenerklarung Teil B: Text Verfah K
(gemal Teil B Text Ziffer 02.c) X \ erranrensvermerke
S B~ PLANZEICHEN ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN
Of—
TH Kirchenstrale 102 @ H A. Planungsrechtliche Festsetzungen 09. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen 1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom .......... . Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstel-
w 1. FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO) (BauGB, BauNVO) (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) lungsbeschlusses ist durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom .......... biS ..o / durch Abdruck in der .......... (Zeitung /im
o0 ' 2 max. 7’00 m / 4 @ ; 20 ) 01.  Artder baulichen Nutzung a) Im Bereich der StraRenrandbebauung an der KirchenstraRe zwischen Markt und Am Alten Amtsgericht amtlichen Bekanntmachungsblatt / durch Bereitstellung im Internet am ......... erfolgt.
(gemaR Teil B Text Ziffer 02.c) 0 Stollblat GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES § 9 Abs. 7 BauGB (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 - 9 BauNVO) sind bauliche Anlagen mit schiitzenswerten Nutzungen an den stra3enzugewandten Fronten (Westseite) (Zusdtzlich bei Bereitstellung im Internet: Auf die Bereitstellung im Internet wurde am .......... in e, (Zeitung) / durch Aushang hinge-
. © eliplaize E:::] DES BEBAUUNGSPLANES NR.30A ’ und in einem Abstand von 10 m von der StraRenmitte an den seitlichen Fronten (Nordseite / SUdSEite) Wiesen.)
@ a)Das festgesetzte Kerngebiet (MK) dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der geschlossen auszufiihren. Des Weiteren sind im Bereich der StralBenrandbebauung an der
O RS zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. KirchenstraBe sudlich Am Alten Amtsgericht bauliche Anlagen mit schutzenswerten Nutzungen an e - 2 . . ;
‘ o 09 ART DER BAULICHEN NUTZUNG _ _ _ _ ) den straRenzugewandten und seitlichen Fronten bis zu einem Abstand von 17 m von der StraRenmitte 2. Dle. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am .......... .durchgefuhrt. I Auf Beschluss der Ge-
l @ > 3 aa) Inneéhalb des (f§estgeietzten Kerngebletes)smd Tankstellel? |rr|1I Zu?gmmeghang mit ParkhaUS()ern und geschlossen auszufiihren. In diesen Bereichen sind AuRenwohnbereiche nur im Schutz von Baukdrpern auf meindevertretung vom .......... wurde nach § 3 Abs. 1 Satz 2/§ 13 Abs. 2 Nr. 1/§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
O ' i GroRgaragen (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO), sonstige Tankstellen (§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sowie den der KirchenstraRe abgewandten Seite zuléssig. friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen
' '.A @ @ ‘é—_ MI MISCHGEBIET § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB folgende Unterarten von Vergniigungsstatten (8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO): 9 g ¢ gung 9 '
A 52 £l +§ 6 BauNvO . . . . b) Zum Schutz der Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm werden die in der Planzeichnung dargestellten ) . ] L ) ) 3 o ) ]
S N 5 (1) Spiel- und Automatenhallen gemal § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, festgesetzt. 3. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein konnen, wurden gemaR § 4 Abs. 11.V.m. § 3
5 2 ) A& ol 2 MK KERNGEBIET § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Spielgeraten mit und ohne Gewinnmaglichkeiten dienen, o _ ) _ _ ) _ Abs. 1BauGB am .......... unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
1 s . +§7 BauNvO (2) Wettburos, c) Zum Schutz der Nachtruhe sind fiir Schlaf- und Kinderzimmer innerhalb des Plangebietes im Bereich der
s (3) Diskotheken, StraBenrandbebauung KirchenstraBe nérdlich Am Alten Amtsgericht / Markt an allen straf3enzugewandten . . . ;
o . MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (4) Nachtlokale jeglicher Art, und seitlichen Fronten in einem Abstand von 45 m von der StraRenmitte bzw. vom Rand des Markplatzes 4. Die Gemeindevertretung hat am ......... den Entwurf des/der ....... Bebauungsplanes Nr. ... mit Begrindung beschlossen und zur
[z (5) Vorfuhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem sowie im Bereich der StralRenrandbebauung KirchenstraRe sudlich Am Alten Amtsgericht an allen Auslegung bestimmt.
O H Charakter ausgerichtet ist, strallenzugewandten und seitlichen Fronten in einem Abstand von 65 m zur Strallenmitte schallgedammte
: GRZ0,8 GRUNDFLACHENZAHL,2.B.0.8 - §29 AZS3'1 %;Baﬁ\% . . o . ;ﬁg;‘;fnenr;e?ggs;zegérf"_’l‘_'fd?:ii( “%t:i’e:gt'gﬁ \B‘vyg'seenggﬂgrLg:t‘gﬁtc\t‘vz::jgr']ctgr?#f andere, nach den allgemein 5. Der Entwurf des/der ... Bebauungsplanes Nr. ... bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Be-
5 : § 16 Abs. 2und 3, § 19 Bau ;21?1 rilo\l/goe)r-‘de Unterarten von sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (§ 7 Abs. 2 Nr. 3 9 geelg 9 : griindung und Umweltbericht haben in der Zeit vom .......... (R wahrend folgender Zeiten .......... (Tagen / Stunden) nach § 3
8 GR 268 m? GRUNDFLACHE, z. B. 268 m? § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ' Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven Schallschutz: Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist
. HOHE BAULICHER ANLAGEN ALS HOCHSTMASS +§16 Abs. 2und 3, § 19 BauNvO (1) Hostessenbetriebe, - : : von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen, am ............... N s (Zeitung, amtliches Be-
' (g) gordglrlle' Larmpegelbereich MaRgeblicher erforderliches bewertetes ~ SchalldammmaR der kanntmachungsblatt, Bereitstellung im Internet) - bei Bekanntmachungen durch Aushang: in der Zeit ........ bis ......... durch Aushang -
A ] ] o (3) Sex-Shops nach DIN 4109 AuBenlarmpegel La AuRenbauteile YR w res ortsiblich bekannt gemacht. (Zusatzlich bei Bereitstellung im Internet; Auf die Bereitstellung im Internet wurde am ......... [ (Zei-
: GH max. MAXIMAL ZULASSIGE GEBAUDEHOHE UBER N.N. §9Abs. 1 Nr. 1 BauGB s : o
- 2600 miNN 2B MAX200miNN +§ 16 Abs. 2 und 3, § 18 BauNVO unzulassig. Wohr trorsume 2) tung / durch Aushang hingewiesen.)
LN, o o T ’ ' ohnraume uroraume
o o o 2 2 2 WU, e = ! . . . bb) In den zu den Verkehrsflachen ,Markt* und ,Kirchenstralle® zugewandten Gebaudeteilen sind [dB(A)]
N ) GH max. MAXIMAL ZULASSIGE GEBAUDEHOHE § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 7 [d B] [d B]
P 1100 m z.B.MAX. 11,00 m +§16 Abs. 2und 3, § 18 BauNVO Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), sonstige Wohnungen (§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und Wohnungen, die nicht
O ' . . 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO fall 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNV lassig.
TH MAXIMAL ZULASSIGE TRAUFHOHE §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter § bs r. 6 und auNVO fallen (8 bs. 3N auNVO), unzuléssig VI 76 — 80 50 45
max. 7,00 m z.8.700m +§ 16 Abs. 2und 3, § 18 BauNVO Zulassig sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und ~~  ———([—F /0 1" e COBN i e e e
s Betriebsleiter (§ 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), sonstige Wohnungen (§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und \Y 71-75 45 40 Siegel Burgermeister
a 3 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen (§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), in den
O . 5 © 4,98 zum Kirchsee zugewandten Gebéaudeteilen und oberhalb des Erdgeschosses. v 66 — 70 40 35 6. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kdnnen, wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am
36 a ABWEICHENDE BAUWEISE §9Abs. TNL2BauGB T e zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
' L +§22 BauNvO b)Das festgesetzte Mischgebiet (MI) dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das I 61-65 35 30
TH KirchenstraRe 0 OFFENE BAUWEISE §9Abs. 1 Nr. 2 BauGB Wohnen nicht wesentlich stéren. 1) resultierendes SchalldammmaR des gesamten AuBenbauteils (Wande, Fenster und Liiftung zusammen)
o max. 7.00 m 7 +§22 BauNvO aa) Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, 2)  An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen
. . . e Tankstellen, VergnGgungsstatten in tberwiegend gewerblich gepragten Teilen der Mischgebiete) ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
(gemal Teil B Text Ziffer 02.c) BAULINIE §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Anforderungen gestellt. T VOBN e e
> +§ 23 BauNvO ) . . . . Siegel Birgermeister
< bb) Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung (Vergnugungsstatten aufierhalb Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liiftung) miissen den . .
O i =T ST BAUGRENZE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB tiberwiegend gewerblich gepragter Teile der Mischgebiete) wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches geniigen. Die MaRnahmen sind bei Neubau-, Umbau und 7 Der katastemmaBice Bestand o dischen Fest ; adtebadlichen Pl den s rich
. i 0 i ist die Ei . Der katastermédRige Bestand am .......... sowie die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden als richti
4 s __ §20Bau0 )Die fesigesetzte Fiache fir Gemeinbedarf dient der Unterbringung von Anlagen fur kirchiiche, kulturelle Erwelterungsmalinahmen durchzufuhren. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der escheingt ! e ’ ’
© _<|=-’ 3 EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, fiir betreutes Wohnen, Altenwohn- und Pflegeheime sowie nachzuweisen 9 '
P 33 © v's\ [T [ DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS, Schulen und Kindergérten. Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und )
~__ . § 2 Kirchsee FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF, FLACHEN FR SPORT- UND SPIELANLAGEN Bereitschaftspersonen, soweit sie der jeweiligen Gemeinbedarfseinrichtung in Grundflache und Baumasse d) Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
< # s untergeordnet sind. ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven
O J 000000000000 00000 A ¥ Schallschutz resultieren.”
S~ ! : : FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF §9 Abs. 1Nr. 5 BauGB d)In der Bauflache 6 (BFL 6) sind Nebennutzungen gemaR § 12 und § 14 der BauNVO, die dem den
[ R Hauptnutzungszweck Wildtierheim dienen, zuléssig. 10. Erhalt von BEumen ey DT o
> ¢ _ (5 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB) Siegel Obvi
Oo 02. MaR der baulichen Nutzung
' & u SCHULE § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO) Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind dauernd zu erhalten und zu pflegen. Alle 8. Die Gemeindevertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am
A (d o ) ) ) ) ] MaflRnahmen, die ihren Fortbestand geféhrden, sind zu unterlassen. Bei Abgang sind sie durch standortgerechte, ift. Das Eraebni de mitaeteilt
. [T J a) Hinsichtlich der Breite der Fassaden gelten nicht nur in Bezug auf die StraBenraume, sondern innerhalb des einheimische Arten zu ersetzen. T T gepruit. Das £rgebnis wurde mitgeteit.
.. KIRCHEN UND KIRCHLICHEN ZWECKEN DIENENDE § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB gesamten Plangebietes die Regelungen des § 6 Abs. 2 der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Preetz.
- Iy M K GEBAUDE UND EINRICHTUNGEN Demnach darf die Fassadenbreite traufstandiger Gebaude maximal betragen im Bereich: B. Hinweise 9. Der Entwurf des/der ... Bebauungsplanes Nr. ... wurde nach der offentlichen Auslegung (Nummer 5) gedndert. Der Entwurf des/der
3 H L n SOZIALEN ZWECKEN DIENENDE GEBAUDE UND EINRICHTUNGEN § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Markt: 150m 01. Soweit in den textlichen Festsetzungen nicht anders geregelt, gilt die Ortsgestaltungssatzung fir den erweiterten Bebauqngsplangs NI s beslghend as dt?r Planzeichnung (T?” A) und dem Text (Teil B), sowie dle"Begr‘undung und Unnviel
7 1o 3 Kirchenstrale: 13,0m Innenstadtbereich der Stadt Preetz (Baugestaltungssatzung) in der Fassung ihrer von der Stadtvertretung am 08. Ee.rlcht Zabsn n der Z;'t vorSn I'I """"" :'5 """"" wz(;hrend folgender Zedlten """"" g?‘lge”' Etundgn) erne;t OﬁIfml'Ch aungeIeg:fen. l@;‘
— 02383 i A i i i iali ei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geénderten und ergénzten Teilen abgegeben werden konnten.) Die 6ffentliche
o 4 : 4 Die Fassadenbreite giebelstandiger Gebude darf maximal betragen im Bereich: Juli 2004 beschlossenen_Anderung. Ihre Gestaltungsvo_rschrlften erstrecken sich auf Befestlgungsmate_rlallen, : : _9 g ° g . geg b ) _
/ . ; 22| VERKEHRSFLACHEN Dachneigung und Dacheindeckung, Dachaufbauten, Gliederung der StraRenfassaden, Fenster, Material und Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmenwéhrend der Auslegungsfrist von allen Interessenten schriftlich oder zur Nieder-
G RZ | . "/°/ Markt: 8,0m grarz‘?tgvr t:#?;?azellrfgtealdiiliteegﬁ _gt”_or'] é‘ggﬁiﬁ“'ﬁger;]da:]‘ag]egﬁ?g”_h rsrmlge (:Sha:tszkl::lf% furbgglg;?:r?”g%ig ;lgt dﬁg schrift abgegeben werden kénnen, am ......... TR (Zeitung, amtliches Bekanntmachungsblatt, durch Bereitstellung im Internet) -
[J 0 . KirchenstralRe: 8,0m wel | ISt 1 It u Intritt |1 Zu . Di Zu . L . . B L A .
O 5 a 2 ® : g4-13'| VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG §9Abs. 1Nr. 11 BauGB wird die entsprechende Gestaltungsvorschrift aus der Ortsgestaliungssatzung ersetzen. bei Bekanntmgchung durch Aushang. |ln der Zenl VoM .. bis .......... durgh Aushang grtsubllch bekannt gemaght. (Zlusatzllch bei
t l | = . 87 b) Die Uberschreitung der unter a) festgesetzten Fassadenbreiten ist bei Neubauten an den StraRenraumen Bereitstellung im Internet: auf die Bereitstellung im Internet wurde am ......... [ S (Zeitung) / durch Aushang hingewiesen.) oder:
) G s i - ) ausnahmsweise zulassig, wenn diese durch Vertikalzasuren durchlaufend in allen Geschossen optisch 02. Es gilt die Satzung der Stadt Preetz iiber die Erhaltung baulicher Anlagen (Erhaltungssatzung) vom 07. Mai es wurde eine eingeschrénkte Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefihrt.
% 3 : 2% s FUSSGANGERBEREICH §9Abs. 1Nr. 11 BauGB gleichermaRen wirksam sind. Dabei sind Rickspriinge von den in der Planzeichnung festgesetzten 198%. g g gen ( g 9
TH Kirchenstralie 53 5 & Baulinien in einer Tiefe von mindestens 0,60 m und hochstens 1,00 m ausnahmsweise zulassig. - 10. Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kdnnen, wurden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
X . . . . 03. Es gilt die Satzung der Stadt Preetz zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 22. September .
max. 7.00 m < ' v EIN- BZW. AUSFAHRT §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ¢) Maximale Hohen baulicher Anlagen der Bauflachen 1, 2, 3a, 4 und 5.1 2000, zuletzt gedndert am 01.Mai 2002. erneutam ......... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
" : : g aa) Hinsichtlich der Hohe der Fassaden (Traufhohen) gelten innerhalb des Plangebietes die nachfolgenden P ; ; ; ; : ) ) ) ) )
(gemaB Teil B Text Ziffer 02.c) S . ) - - . ( )9 g g 04.  Das Plangebiet liegt im Umgebungsschutzbereich mehrerer in das Denkmalbuch eingetragener Denkmale sowie 11. Die Gemeindevertretung hat den/die .......... des Bebauungsplan/es Nr. ... , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
e GRUNELACHEN Maximalwerte im Bereich: des zu erhaltenden Kirchplatzes gemaR & 5 Abs. 1 DSchG. Fiir alle baulichen MaRnahmen, auch i | beschl ddi induna durch (einfach hi bil
: Markt: 9.0m Freiflachengestaltungen, ist eine denkmalrechtliche Genehmigung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 DSchG erforderlich. (TeilB) am ......... als Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss gebilligt
. GRUNFLACHE, PRIVATES GRUN (PG) §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Kirchenstrale: 7,0m 05. Das Plangebiet befindet sich im Mittelalterlichen Stadtbereich der Stadt Preetz. Eine archaologische
: bb) Hohenbezugspunkt fiir die an dffentlichen Verkehrsflachen gelegenen baulichen Anlagen ist jeweils die Untersuchung wurde Anfang November 2011 durchgefiihrt und belegte, dass mit arch&ologischen Denkmalern
' mittlere Hohenlage der Oberkante der erschlieBenden Verkehrsflache, bezogen auf die Breite des zu rechnen ist. Aufgrund dessen ist das Archdologische Landesamt immer frihzeitig — mit aussagekréftigen
. ZWECKBESTIMMUNG jeweiligen an die erschlieRenden Verkehrsflache angrenzenden Grundstiicks. Planunterlagen - zu t_Jetelllgen", dar_nlt geprift werden kann, in welchem Umfang Denkmz_a\le peelntrachtlgt
6.74 I o werden. Bei Bedarf sind archéologische Untersuchungen bzw. Ausgrabungen erfolgen, die die Denkmale VBN e e
BFL ; cc) Die Traufhdhe der zum Kirchsee gewandten Geb&udeseite ist gleichzusetzen mit der Traufhéhe der sichern, bergen und dokumentieren. Hinweis aus dem Denkmalschutzgesetz (§ 8 DSchG): Siegel Biirgermeister
0% o’ PRIVATE PARKANLAGE 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i 5 i
M K 0 . s s f a zum Markt und Kirchenstrafe zugewandten Gebaudeseite. (1) Werden durch Vorhaben in Béden oder Gewassern archaologische Untersuchungen, Bergungen, Dokumentationen
3b - == d) Maximale Hohen baulicher Anlagen der Bauflachen 5.2 und Verdffentiichungen notwendig, ist der Trager des Vorhabens im Rahmen des Zumutbaren zur Deckung der 12. (Ausfertigung:) Die .......... des/Der Bebauungsplan/es Nr. ... , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird
SPIELPLATZ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Gesamtkosten verpflichtet. Soweit die Hohe der Kosten nicht einvernehmlich in einem o&ffentlich-rechtlichen Vertrag [p— ; ; '
9 @ 39 Abs. Thr a aa) Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen (Geb&udehdhe) wird gemessen von der Oberkante geregelt wird, wird sie in einem Bescheid der zustandigen oberen Denkmalschutzbehérde festgesetzt. Die Kosten fur die hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen
e FertigfuBboden des Erdgeschosses (OKFFEG) bis zum héchsten Punkt des Daches einschlielich der wissenschaftliche Auswertung eines Grabungsfundes sind nicht zu tragen.
PRIVATE GARTENANLAGEN §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Gauben und Dachaufbauten. Die maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile oder e . : . ) .
% G R : (lp technische Anlagen (Schornsteine, Antennenanlagen, Liftungsanlagen) um maximal 1,00 m ) Vgrhaben. 'hm Sdlnn: ﬂef Absitzej fl bedL:.rfen dczr Anz‘?'ge dbe' der:..Obler?n 5 ezkrlnaIZChEthfhgrdf ' dSOfem bekannt ist
‘ 478 m2 o WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT. DEN tiberschritten werden. oder zureichende Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass sic ort archaologische Kulturdenkmale befinden.
: HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSS,ES ) . ) ) 06. Innerhalb des Plangebietes existieren Altlastverdachtsflachen, bei denen der Verdacht auf schadliche VBN e —
> bb)  Die Hohenlage der Oberkante Fertigfuboden des Erdgeschosses (OKFFEG) wird gemessen ab der Bodenveranderungen besteht. Diese sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Dem Altlastenverdacht Siegel Birgermester
. ) zum Kirchsee zugewandten Gebaudeseite. Die Hohe der Oberkante FertigfuBboden des in der KirchenstraBe 3 (ehemaliger Gartenbaubetrieb) wurde mittels einer technischen Erkundung
G H max. X——— ¢ F—— -~~~ WASSERFLACHE § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB Erdgeschosses (OKFFEG) darf der zum Kirchsee zugewandten Hangseite 0,8 m dem gewachsenen nachgegangen. In der Auffillung wurden Bodenbelastungen in Form von Schwermetallen und polyzyklischen _ _ . _ _
.. /,’/ [N —— Gelande nicht Uiber- und unterschreiten. aromatischen Kohlenwasserstoffen angetroffen. In Hinblick auf die geplante Nutzungen liegt keine Gefahrdung 13. Der Beschluss der .......... des Bebauungsplanes Nr. ... durch die Gemeindevertretung und die Stelle bei der der Plan mit Begriindung
3450 m u. N . N . cc) Die Hohe der baulichen Anlagen ist bis maximal 11,00 m ab der Oberkante FertigfuRboden des vor. Treten beln Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Auffélligkeiten auf. Ist die untere Emd zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der Sprefzhstunden von allen Interesaerfer? eingesehen werden kann und die
4R Teil B Text Ziffer 02 J ) ) Erdgeschosses (OKFFEG) zulassi Bodenschutzbehorde zu informieren. Belasteter Boden ist nach der Deklaration einer ordnungsgemaéfen tber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am .......... (vom ........ biS . durch Aushang) ortsiblich bekannt gemacht worden. In der
y (gemaB Tei ext Ziffer 02.e) PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR 9 9. Verwertung / Entsorgung zuzufiihren. . s - s s -
— MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens - und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung ein-
G R BODEN. NATUR UND LANDSCHAFT Systemskizze zu den Bauflachen (BFL 5.2) i.V.m. den Festsetzungen 02. d) 07. Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Daher ist vor Beginn der Bauarbeiten die Flache auf schlieBlich der sich ergebenen Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Maglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu ma-
BFL 6 OKFFEG oberhalb dem gewachsenen Gelande OKFFEG unterhalb dem gewachsenen Gelande gamr;‘)fmgtﬁltuntersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt in Kiel chen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde eben-
urchgefihrt. . . . o )
2 120 m?2 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, §9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB I 9 falls hingewiesen . Die Satzung ist mithin am ........ in Kraft getreten.
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT _ - GH max. 11,00 m
g;) sl il w | EEEE=EE= MASSNAHME: UFERSCHUTZBEREICH :afh“;‘;]’;‘t‘i:;h) T
3 (chematisch)
o
1 M I B F L 4 G H m aX. ‘ BAUM, ZU ERHALTEN § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB % OKFFEG gewachsenes Geliinge
2 : ® o’¢’'¢ (X u T £ 26 , 50 m u . N . N (SIEHE TEIL B TEXT ZIFFER A.10) Kirchenstralte z';:;; — Kirchenstralte ____-_-OKF.F[EG ......................... cden e, l .............................
’ ) . SRR T T Siege Biirgermeister
Kirchsee Kirchsee
g g;// BFL 5.1 (gemaR Teil B Text Ziffer 021 REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG
3 UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ
o |GR 800 m?
G R ) o 020.24 ) e) Fur die gekennzeichneten Bauflachen 3b und 5.3 gelten die in der Planzeichnung definierten
2 6 8 2 a ~ .;/ g X D§ EINGETRAGENDES KULTURDENKMAL §5DSchGiV.m §9 Abs 6BauGB Gebaudehohen (GH).
m X \
et PY f)  Fir die gekennzeichnete Bauflache 6 wird die maximale Gebdudehthe (GH) durch die H6henangabe Uber
28.20 | 8] K KULTURDENKMAL § 1 Abs. 2 DSchGiV.m.§ 9 Abs. 6 BauGB N.N. festgesetzt. Von der festgesetzten Gebaudehthenbegrenzung ausgenommen sind betriebs-
TH . > °! N erforderliche technische Anlagen fir Liftung und Kihlung, Schornsteine und betriebsbedingte
Kirchenstralie 'L I ——— Antennenanlagen.
q’ M H  UMGRENZUNG VON GESAMTANLAGEN (ENSEMBLES), §5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB
max. 7,00 m %53 dg [ [l DIE DEMDENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN g) In allen Bauflachen sind Aufschuttungen und Abgrabungen unzuléssig, soweit sie sich nicht ausschlief3lich
(gemaR Teil B Text Ziffer 02.c) RLEEESSee auf die baulichen Anlagen und Nebenanlagen beziehen.
@ g : SONSTIGE PLANZEICHEN h) Bei der Ermittlung der Gberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Baugrundstiicks ist die Flache der
y / ,? i T 87 7 TN fme——— T TGN sl T X e @ $ 00000 | privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,privater Hausgarten® nicht in die GroRe des Baugrundstlicks
é*, Jle i | UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit einzubeziehen.
21.04
S ’.' : = R _! GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN i) Innerhalb des Kerngebietes und des Mischgebietes darf die festgesetzte Grundflachenzahl fur Garagen und
) 0 ° B ] Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
5 .’ > e, — Gelandeoberflache, durch die Baugrundstiicke lediglich unterbaut werden, bis zu einer Grundflachenzahl
* ! . 20.92 —e—e—e—8—  ABGRENZUNG DES MASSES DER BAULICHEN NUTZUNG § 16 Abs. 5 BauNvO (GRZ) von 1,0 tberschritten werden.
J
4 . 03. Bauweise
o4 o|BFL 5.1 ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER HOHEN § 16 Abs. 5 BauNvO (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)
g GR 234 m2 Abweichende Bauweise der Bauflachen 1, 2, 3a, 4 und 5 - .
9 69 ° 46 MIT GEHRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE § 9 Abs. 1 Nr. 21 + Abs. 6 BauGB In der abweichenden Bauweise dirfen die Grenzabstidnde gemaR der Landesbauordnung (LBO) unterschritten Ubersichtsplan ohne Malistab
) 3 ® dstein 0l ° (SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER A 05.c) werden. Fir Brandgange gelten folgende Breiten im Bereich:
[ -
A . L K °}5 o 2068 R MIT GEH- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE §9Abs. 1Nr. 21+ Abs_ 6 BauGB Markt: 0,60-3,00m
5 Y K Y ‘. . [ (SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER A05.b) Kirchenstrafe: 0,60 —3,00m
0 40 o o28.05 48 Seestral3e: 0,60-2,00m
e - i
: .' ﬁ .. 2073 5 1 020.94 GFL MIT GEH- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE §9 Abs. 1 Nr. 21 + Abs. 6 BauGB
) [ A 50 ; : " i (SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER A 05.a) 04. Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
3 ' o o ] (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
N J 28 o @ KENNZEICHNUNG VON FLACHEN, DEREN BODEN MT § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ) _ _ ) . ) o
/> o [BEL 5.1 Y UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SEIN KONNEN a) Fur das festgesetzte Kerngebiet/ Mischgebiet (Bauflachen 1 bis 3a/b) gelten hinsichtlich der Umgrenzung
/ S : /.'/ 28.21 von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen folgende Festsetzungen:
<J = < 1 00000 GR 280 m2 o VON JEGLICHER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN §9 Abs. 1 NR. 10 BauBG
P £ 5 [* [} m K 200 o ; ZWECKBESTIMMUNG UFERSCHUTZBEREICH aa) Nebenanlagen, Stellplatze, Giberdachte Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen sowie die
® G 0 A 67 genehmigungsfreien baulichen Anlagen gemaR der LBO-SH sind auf der gekennzeichneten Flache fir
/ A D) BFL 5.1 3 ° A o 2887 ¢ s Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen ur_ld Gemeinschaftsanlagen und innerhalb der Uberbaubaren
: 9 0 ) s Grundsticksflache (Baugrenze) zuléssig.
</ ] ; GR 690 m? o6 % ZE Lagertouer- 2. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB) _ _
B F L 5 </ ; L 8 019 ° pla % bb) Fir die gekennzeichneten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Garagen,
J 1 & 0 - 27.14 ' Gemeinschaftsanlagen sind Aufschittungen und Abgrabungen nur bis zu einer maximalen Héhe von
3 : 30.45% @ BAUM, VORHANDEN, ERHALT AUFGRUND DER BAUMSCHUTZSATZUNG 0,50 m gemessen ab dem gewachsenen Gelande zuléssig.
d z .,-IF == \ DER STADT PREETZ (SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER B 03)
-— -— 80 . P
‘- S 02131 O GESETZLICH GESCHUTZTES BIOTOP, ZWECKBESTIMMUNG ROHRICHT § 9 Abs. 6 BauGB 05. Mit Rechten zu belastende Flachen
& \ ' = _ * vm 821 LNatSehG (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
45 = v.m.
a \ === === ===l a) Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache ist zu Gunsten der Anlieger, der Ver- und
"\\) Entsorgungstrager und der Rettungsdienste belastet.
S 31.39
S \ \ 2070 o 3. DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER b) Die mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fliche ist zu Gunsten der Anlieger, der Ver- und
\/7 /| ILPB VI ‘o Entsorgungstrager und der Rettungsdienste belastet.
2 =3 ]IIIIIII[ BOSCHUNG, VORHANDEN BFL 1 BAUFLACHEN (BFL), z.B. BAUFLACHE 1 c) Die Gehrechten zu belastende Flache ist zu Gunsten der Gemeinde, der Anlieger und der Offentlichkeit
BFL 5.2 ! belastet.
BFL BFL 5.1 ) '
- [} . .
G 2 31.05 GR 354 m2HlI § FLURSTUCKSGRENZE, VORHANDEN P PARKEN 06. Griinflachen
5_ 1 < GR 983 m : ~~ ! . (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
0 LS . .
: . D§ . =S e FLURSTUCKSBEZEICHNUNG @ ALTLASTENSTANDORTE, VERDACHT Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,private
TH L : Kirche QEEEDES?{%AATR%NFFE?_E{SAIE(E;E Parkanlage® sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO nur bis zu einer Gré3e von insgesamt 24 m2 pro
i Y Grundstick zuléssig. Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze sind unzulassig.
Kirchenstralie ! 2 / BEBAUUNG, VORHANDEN ’ ’ P P ?
N 0
max. 7 ’ OO m ; ,5? 3068 GELANDEHOHENPUNKT YORHANDEN 07.  Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
" . . > y i Abs. 1 Nr. 1 Abs. 6 B B
(gemal Teil B Text Ziffer 02.c) oY) ,a1.-g’ y $30.68 2061 MIT DER HOHENANGABE UBER m i.N.N. (8 9 Abs r. 10 und Abs. 6 BauGB)
/ v 5’ LPB V %’ 4 LPB ||| LARMPEGELREREICH IlI Innerhalb der gekennzeichneten Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist, ist die Errichtung von baulichen
7773 ab ~ § 47 Anlagen sowie genehmigungsfreien baulichen Anlagen unzuldssig. Innerhalb der Grinflache mit der
\9 — § §® N o0, Zweckbestimmung ,private Gartenanlage” sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO bis zu einer Gro3e von
gi” / 272 o 1 2 G Wechsel LPB VI - V WECHSEL DES Wechsel LPB IV - Il WECHSEL DES insgesamt 24 m2 zuldssig. Unzuléssig sind Aufschittungen oder Abgrabungen.
0 : it g LARMPEGELBEREICHS VI ZU V LARMPEGELBEREICHS IV ZU Il
' LPB IV| ] g ™™
o / 0 13 08. Elachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
52 | o 3 o LPB Il L WehsellPBYCV | WECHSEL DES . WecrselLBINI - WECHSEL DES (59 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
- / LARMPEGELBEREICHS V ZU IV LARMPEGELBEREICHS 111 ZU Il L . . . .
- Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
= Boden, Natur und Landschaft ist als naturnahe Uferzone zu entwickeln. Die Errichtung - auch
genehmigungsfreier - baulicher Anlagen ist ebenso unzulassig sowie die Vornahme von Aufschittungen oder . us s
Satzung der Stadt Preetz, Kreis Plén liber den Bebauungsplan

GH

max. 11,00 m

(geman Teil B Text

Ziffer 02.d.cc)

Tf 22.
I ]

.{ G T —

Abgrabungen.

Nr. 30 A "Bebauung ostlich des Marktes und der KirchenstraRe"

Fir den Bereich 6stlich des Marktes und der KirchenstralRe, siidlich der nordlichen
Grenze des Grundstiicks Markt 20 (Flurstiick 17/7), westlich des Kirchsees und
nordlich des Grundstiicks Seestrale 7 (Flurstiick 65/4) und der Seestralte

11.03.2011, 18.05.2011, 08.08.2011,
10.10.2011, 17.01.2012, 06.03.2012,

Bearbeitung:

(J — e
029" ﬁg&%.m - e
° : 21.03.2012, 06.06.2012
7;]_ 53 — Geandert: gemaRk Abwagungsergebnisse, Unterlage fur die ereute Beteiligung
* * v . . REGEL- VORHABEN-UND ERSCHLIESS- EINFACHER BEBAUUNGS- VEREINFACHTES BESCHLEUNIGTESVERFAHREN(B-PLANE
B F L GR 566 m2 - GR 21 0 m2 GR 21 0 m2 GR 1070 m2 2392 Tell A' Planzelchnung M 1 . 500 ART DES VERFAHRENS : . VERFAHREN |:| UNGSPLAN (§ 12 BauGB) PLAN (§ 13 BauGB) VERFAHREN(§ 13 BauGB) DDERINNENENTWICKLUNG§13a(BauGB)
53 GH max. GH max. [ GH max. o= GH max. STAND DES VERFAHRENS: B s31Bace [l §41BaucE [l §42) BacE [l s428acE [l §328acE [l §4(3)BauGB [] §1(7)BauGB [ ] § 10 BauGB
, 40,80 m GU.N.N| [41,70 m G.N.N|—36,00 m G.N.N}J [37,50 m G.N.N 55 ‘\
[ | [ [ | | [ [ { —~ F / P~ >
S:\Daten-Sicherung\Stadtplanung\Preetz\B-30 A_AZ 29-09\\W\11-08-03-we_B-30_Preetz.vwx
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

Teil | Begrindung

1. Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 A der Stadt Preetz ,Bebauung 6stlich
des Marktes und der Kirchenstral3e* fir das Gebiet 6stlich des Marktes und der
KirchenstralRe, stdlich der nérdlichen Grenze des Grundstiicks Markt 20 (Flursttick
17/7), westlich des Kirchsees und nérdlich des Grundstiicks SeestralBe 7 (Flur-
stick 65/4) und der SeestralRe erfolgt auf der Grundlage des Aufstellungsbe-
schlusses des Ausschusses fir Bauplanung vom 15.07.2009.

Zunachst sollte der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt werden. Festgelegt werden sollten
dabei folgende Punkte:

- welche Grundstiucksbereiche im allgemeinen Uberhaupt bebaut werden
kénnen, inshesondere die Grundstiicksflachen der Kirche,

- die ErschlieBungssituation der rickwartigen Grundstiicke — ohne gesi-
cherte Erschlie3ung keine Bebauung.

Das Kriterium, wonach der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan durchge-
fuhrt werden sollte, wurde wie folgt begriindet. Im Bebauungsplan sollten nur ge-
ringfligige Regelungen bzw. Festsetzungen bezlglich des Mal3es der baulichen
Nutzung getroffen werden, da ansonsten der § 34 BauGB hier geltend gemacht
wird.

Aufgrund weiterer Planungsgesprache und Ergebnisse, unter anderen mit dem In-
nenministerium und dem Kreis PI6n, ist der Bebauungsplan aufgrund der Festset-
zungsdichte als qualifizierter Bebauungsplan zu bearbeiten.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch das Ge-
setz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), i.V.m. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes v.
22.04.1993 und dem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) i.d.F. v. 06.03.2007.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde mit
dem Schreiben vom 25.10.2011 durchgefiihrt. Die Stellungnahmen wurden gepruft
und die Ergebnisse entsprechend in den Unterlagen eingearbeitet.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR dem Verfahrensschritt nach § 3 Abs. 2
BauGB wurde vom 13.04.2012 bis zum 14.05.2012 durchgefuhrt. Die Beteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte zeitgleich mit dem Schreiben vom 13.04.2012.

Nach Abwagung der Stellungnahmen wurden Ergebnisse hervorgebracht, die zur
Anderung des Bebauungsplanes fiihrten. Die wesentlichen Anderungen sind wie
folgt in Planzeichnung, Teil B Text und Begriindung eingearbeitet worden:

- VergrolRerung der Bauflache 6, alt 80 m2, neu 120 m2 sowie Anhebung der
max. Gebaudehohe

- Herausnahme des Wanderweges
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- Das Gebaude im rickwartigen Bereich zur Kirchstral3e 25 wurde vermes-
sen und in die Planzeichnung mit einem separaten Baufenster (BFL 3b) in-
klusive Festsetzungen tbernommen.

- Sowie weitere konzeptionelle und redaktionelle Anderungen im Teil B Text
und in der Begrindung.

Die vorliegende Begriindung dient der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

2. Lage, Grof3e, Nutzung und Situation des Geltungsbereiches sowie In-
halte und Ziele der Bauleitplanung

Der ca. 6,35 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes 30 A befindet sich
innerhalb der Stadt Preetz. Abgegrenzt wird der Bereich dstlich des Marktes und
der Kirchenstral3e, stdlich der nordlichen Grenze des Grundstiicks Markt, westlich
des Kirchsees und ndrdlich des Grundstiicks der Seestral3e 7.

Die Bebauung entlang der KirchenstralRe und am ,Markt" ist eine Uber die Jahre
hinweg gewachsene Struktur, ausgepragt als dichte StraBenrandbebauung. Die
neueren Baukorper sind entsprechend der allgemeinen Vorschriften verschiedener
Baugestaltungssatzungen der Stadt Preetz umgesetzt worden.

Die Nutzung des Areals sieht wie folgt aus: Entlang der Kirchenstralle und am
.Markt* werden die Erdgeschossebenen mit Einzelhandel und Dienstleistungsge-
werbe genutzt. Geschaftsflachenleerstande sind vorhanden. Ab dem Grundstiick
KirchenstraRe 33 werden die Flachen durch Einrichtungen der ev.-luth. Kirche und
Diakonie genutzt.

Das sudliche Areal, ab dem Gebaude Kirchenstra3e 33, ist zu grof3en Teilen im
Besitz der ev.-luth. Kirche und unterliegt mehreren Nutzungen, u.a. Kirchengebau-
de und Altersheim. Die ev.-luth. Kirche beabsichtigt in den kommenden Jahren
sich auf dem Areal baulich weiterzuentwickeln, insbesondere fir weitere kleinere
seniorengerechte Wohneinheiten.

Das Grundstiick KirchenstraRe 31, welches Eigentum der Stadt Preetz ist, wird
durch die Volkshochschule (VHS) und Pestalozzischule genutzt.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 30 der Stadt Preetz wurde zwischen 1967 und
1970 bearbeitet. Dieser regelte unter anderen die Bautiefen der Grundstiicke der
Kirchenstrale und den Nachweis der notwendigen Stellplatze. Die Stellplatze
konnten nicht Gber die Grundstucksflachen realisiert werden.

Daher wurden die Stellplatze schlussendlich auf dem Cathrinplatz nachgewiesen,
was dazu fuhrte, dass sich der Bebauungsplan Nr. 30 aus zwei Teilbereichen zu-
sammensetzte.

Dieser Planentwurf wurde nach Auflage des Innenministeriums noch mal geandert
und durch die Stadtvertretung beschlossen. Die Planung ist allerdings nicht erneut
im Innenministerium eingereicht worden und wurde nicht bekannt gemacht. Er er-
langte daher keine Rechtskraft. Nach der derzeitigen Rechtslage, unabhéngig von
der Veranderungssperre, kénnte der Strallenrand sowie der rickwartige Bereich
gemal § 34 BauGB der Innenentwicklung bebaut werden.
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

Aufgrund von Beschwerden von Anliegern Uber ein geplantes und mittlerweile um-
gesetztes Bauvorhaben im riickwartigen Bereich der KirchenstralRe 25, einem zwei
geschossigen Gebaude parallel zur Kirchenstral3e/ Kirchsee, beschaftigte sich der
Ausschuss fir Bauplanung erneut mit diesem Thema. Dabei wurde die mdgliche
Notwendigkeit eines Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung eines Beschlusses
einer Veranderungssperre gepruift.

Dieses v.g. Bauvorhaben wurde nach der 6ffentlichen Beteiligung gemafi § 3 Abs.
2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB durch einen éffentlich bestellten Vermessungsinge-
nieur vermessen und ist nachtréaglich im Plan tibernommen worden (BLF 3b).

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache, riickwartiger Bereich zur Kirchenstrale 31
und 33 sind einzelne Baufenster (BFL 5.2) ausgewiesen worden. Das Baufenster
zur Kirchenstrafl3e 31 stellt inhaltlich das bestehende Schulgebaude (Mehrzweck-
gebdude) dar, das Baufenster zur Kirchenstral3e 33 weist eine Flache entspre-
chend einer vorliegenden hochbaulichen Planung der ev.-luth. Kirche aus.

Das nun umgesetzte Bauvorhaben im rickwartigen Bereich zur Kirchenstral3e 25
liegt auf gleicher Hohe wie die Baufenster in der Gemeinbedarfsflache und halt
auch weiterhin die von der Stadt Preetz auferlegten Regelung ein, das in einem
Abstand von ca. 50 m zum Kirchsee keine genehmigungspflichtigen hochbauli-
chen Anlagen stehen dirfen. Dabei ist anzumerken, dass die 50 m Regelung kei-
nen naturschutzrechtlichen Hintergrund hat. Gemafld § 61 BNatSchG Freihaltung
von Gewassern und Uferzonen ist eine Freihaltung nur unter bestimmten Voraus-
setzungen im Aul3enbereich zuldssig.

Im weiteren Verlauf in Richtung Norden knickt die Freihaltezone zur Kirchenstral3e
ein, so dass weitere Baufenster aufgrund der notwendigen Bautiefe nicht mehr
sinnvoll sind. Des Weiteren entspricht die jetzige Plandarstellung den Vorgaben
der Stadt Preetz, die riickwartigen Bereiche zur Kirchenstral3e nicht weiter zu be-
bauen, um die Ziele des Umweltschutzes, Naherholungswertes und Gestaltungs-
merkmalen umsetzen zu kénnen. Zudem lieRe sich auf einigen Grundsticken in
der KirchenstralRe eine ErschlieBung der rickwartigen Flachen nur durch einen
Abriss der Vordergebaude realisieren.

Die Stadt Preetz beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes, durch
wohllberlegte Festsetzungen eine behutsame stadtebauliche Entwicklung zu ge-
wahrleisten.

Die zwei wesentlichen Aspekte spielen dabei eine wichtige Rolle:

- Die Bebauung im rickwartigen Bereich soll maRvoll gesteuert werden,
mit einer Bebauungstiefe von ca. 40 m an der Kirchenstral3e, ca. 53 m
am Markt. Beide Werte orientieren sich an den Festsetzungen des 0.g.
Ursprungsbebauungsplanes. Damit soll gewahrleistet werden, dass ein
ausreichender Puffer zwischen der Bebauung (an der Kirchenstralle
und Markt) und dem Kirchsee erhalten bleibt bzw. bei zukinftigen Pla-
nungen auf verbindliche Aussagen auf B-Planebene zuriickgegriffen
werden kann.

- Der zweite Grund ist aus den Zielen zum Umweltschutz, Naherho-
lungswert und Gestaltungsmerkmalen der Stadt Preetz abzuleiten. Im
Wesentlichen geht es dabei darum, dass der Uferbereich/ Uferzone des
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3.1

Kirchsees geschutzt wird und die Fernwirkung gewahrt bleibt (Ziffer 6
der Grinordnung).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 A versucht die Stadt Preetz die-
sen genannten Zielen Rechnung zu tragen.

Inhaltlich sind dabei folgende Aussagen zum Bebauungsplan zu treffen:

- Artund Mal3 des Bebauungsplanes,

- Verkehrsflachen, Stellplatzflachen,

- Erhaltung und Entwicklung der privaten Grinflachen am Kirchsee,

- Fortfihrung und Sicherung der vorhandenen ortstypischen Bebauungs-
struktur — unter weitgehender Freihaltung der rickwartigem Grund-
stucksflachen,

- und Aussagen zu griinordnerischen Festlegungen.

Die im Bebauungsplan dargestellten Flachenausweisungen (Mischgebiet, Kernge-
biet und Flachen fir Gemeinbedarf) werden im aktuellen Flachennutzungsplan
dargestellt. Aus diesem Grund besteht keine Notwendigkeit, den Flachennut-
zungsplan anzupassen.

Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgaben

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende planeri-
schen Vorgaben sind aus den bestehenden Fachpléanen zu berticksichtigen:

Regionalplan des Planungsraumes lli
Kreise Rendsburg-Eckernférde u. Plon, kreisfreie Stadte Kiel u. Neumdinster
- 2000

Im Zuge der Raumordnung und Landesplanung werden der Entwicklungsrahmen
und die Entwicklungsbereiche fir die Stadte und Gemeinden vorgegeben. Der
Landesentwicklungsplan (LEP) von 2010 stellt die zusammengefassten Ziele der
Raumordnung fiir Schleswig-Holstein dar und setzt mit den raumlichen Grundsat-
zen und Zielen den Rahmen, der in den Regionalpldnen weiter konkretisiert wird.

Im Regionalplan fir den Planungsraum Ill, Technologieregion K.E.R.N., Fort-
schreibung 2000, wird der Stadt Preetz eine besondere Bedeutung als &uf3erer
Achsenschwerpunkt mit Funktion eines Unterzentrums auf der Siedlungsachse im
Ordnungsraum Kiel, zentraler Bereich Kiel-Ostufer — Kiel - Elmschenhagen -
Klausdorf — Raisdorf — Preetz (mit Schellhorn) zugewiesen. Preetz ist die grofte
Stadt des Kreises PIon mit Gber 16.000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Dabei
nimmt auch die Gemeinde Schellhorn aufgrund ihres baulichen Siedlungszusam-
menhanges mit Preetz und der begrenzten Siedlungsmdglichkeiten im Stadtgebiet
selbst an der Entwicklung des Unterzentrums teil.

Die Stadt Preetz ist, aufgrund des v.g. als Unterzentrum eingestuft. Der Geltungs-
bereich befindet sich innerhalb der Siedlungsachse.

Der Regionalplan bzw. die landesplanerischen Vorgaben stehen den geplanten
Nutzungen nicht entgegen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Landschaftsrahmenplan des Planungsraumes lli
Kreise Rendsburg-Eckernférde u. Plon, kreisfreie Stadte Kiel u. Neuminster
- 2000

Der Landschaftsrahmenplan trifft fir den Geltungsbereich keine direkten Aussa-
gen. Er stellt das Ostufer des Kirchsees jedoch als Teil des Biotopverbundsystems
entlang der Schwentine dar.

Landschaftsplan der Stadt Preetz — Februar 2003

Der Landschaftsplan der Stadt Preetz trifft in erster Linie Aussagen zum Uferbe-
reich des Kirchsees, wo auf Héhe des Kirchengelandes ein geschuitztes Biotop
(Nr. 87) verzeichnet ist. Es handelt sich um Roéhrichte, Schwimmblattvegetation
und Weidengebische. Dariiber hinaus stuft der Landschaftsplan den Kirchsee als
mittleren Freiflachenbereich mit méglichen Einrichtungen des Wassersports ein.
Der gesamte Uferbereich hat weiterhin eine arch&ologische Bedeutung, da hier
Funde aus der ehemaligen Fayenceproduktion der Stadt zu festgestellt wurden.

Innerhalb des Stadtgebietes gilt seit 2000 eine Baumschutzsatzung, nach der alle
Baume mit einem Stammumfang gréRer als 80 cm geschutzt sind.

Flachennutzungsplan der Stadt Preetz

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Gemal3 § 1la BauGB sind dabei auch die Inhalte des Landschafts-
planes in der Abwégung zu bertcksichtigen.

Der aktuelle Flachennutzungsplan von 2006 stellt die Flachen des Geltungsberei-
ches als Bauflachen dar. Unterschieden wird zwischen Mischgebietsflachen,
Kerngebiet und Flachen fur Gemeinbedarf. Die Darstellung des Bebauungsplans
weicht nicht von der des Flachennutzungsplanes ab. Daher besteht keine Notwen-
digkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Preetz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 30 A entspricht ei-
nem Teilbereich des 1970 aufgestellten nicht rechtskraftig gewordenen Bebau-
ungsplanes Nr. 30 der Stadt Preetz. Die bebauten Flachen entlang der Kirchen-
straRe und am ,Markt* sind damals als Mischgebietsflachen ausgewiesen worden,
der Bereich der Kirche als Gemeinbedarfsflache. Die wesentlichen Grundsatze
dieser Planung sind gewesen, dass die Gebaude entlang der Kirchenstralle 1 bis
29 mit einer Bebauungstiefe von 33 m, das Schulgrundstiick mit einer Bebau-
ungstiefe von 70m zulassig waren. Des Weiteren wurde Uber diese Planung die
Stellplatzproblematik der Baugrundstiicke entlang der KirchenstralRe geklart.
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3.6

5.1

Ortgestaltungssatzung

FiUr den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz und somit fur den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gilt seit 1990 eine Ortgestal-
tungssatzung. Soweit die textlichen Festlegungen keine anderen Regelungen tref-
fen, behalt die Ortsgestaltungssatzung weiterhin ihre Giiltigkeit.

Planungskonzept geplante Nutzungen und Festsetzungen

Zur Erarbeitung der Inhalte des Bebauungsplanes erfolgte eine differenzierte Be-
standsaufnahme im Winter 2009/ Frihjahr 2010. Es schloss sich eine Bewertung
der stadtebaulichen Situation an mit Hervorhebung der Besonderheiten und der
Missstéande des Gebietes. Im Rahmen der Diskussionen in verschiedenen Sitzun-
gen des Bau- und Planungsausschusses wurde deutlich, dass der urspriingliche
Gedanke, die Planung in Form eines einfachen Bebauungsplanes durchzufuhren,
nicht den Zielen der Stadt gerecht wird, so dass im November 2010 beschlossen
wurde, das Verfahren auf die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes
umzustellen. Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes sind unter Ziffer 2 darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 30 A

Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet (MK)

Der ndrdliche Bereich des Plangeltungsbereiches entlang der Kirchenstrafl3e 1 bis
29 und Markt wird als Kerngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der
momentanen Nutzung des Areals. Die Geb&ude werden als Wohn und Geschéfts-
hauser genutzt, wobei der grof3ere Anteil geschéftlichen Nutzungen zugeordnet
wird. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft (8 7 BauNVO).

Im festgesetzten Kerngebiet werden folgende Einrichtungen aufgrund der Unver-
traglichkeit von Nutzungen im Innenstadtbereich ausgeschlossen.

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen, sonstige
Tankstellen sowie Unterarten von Vergnigungsstatten. Diese Unterarten sind

- Spiel- und Automaten

- Wettburos

- Diskotheken

- Nachtlokale jeglicher Art

Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Und Unterarten von sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
(Hostessenbetriebe, Bordelle, Sex-Shops).
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

Um zu den Verkehrsflachen zugewandten Gebaudeteilen am ,, Markt* und ,Kir-
chenstraf3e* ein homogenes Bild durch kleinteilige Handelsbetriebe und Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur sicherzustellen, sind Wohn-
nutzungen in der Erdgeschosszone unzuldssig. Der Innenstadtbereich, insbeson-
dere die Ful3géngerzone lebt von einer vielfaltigen Angebotsstruktur von Geschéf-
ten, eine Wohnnutzung héatte daher stérende Wirkung.

In den zum Kirchsee zugewandten Geb&udeseiten und oberhalb der Erdge-
schossebene sind Wohnnutzungen zulassig.

Flache fur den Gemeinbedarf

Der sudliche Bereich, ab KirchenstraRe 31 bis zur Einmindung in die Seestralie,
wird als Gemeinbedarfsflache festgelegt.

Der Bereich ab der Kirchenstrafl3e 33 ist Eigentum der ev.-luth. Kirche. Auf dem
Gelande befinden sich neben der Stadtkirche weitere Einrichtungen der Kirchen-
gemeinde, Altersheim und weitere Kirchengebaude. Zukiinftig plant die ev.-luth.
Kirche weitere Geb&aude auf dem Areal zu errichten bzw. Geb&ude zu erweitern.

Ein Schulgebdude mit einem Mehrzweckgeb&ude befindet sich auf dem stadti-
schen Grundstiick Kirchenstral3e 31.

Der Nutzungskatalog der textlichen Festlegungen zu der Gemeinbedarfsflache
entspricht der Realnutzung. Zulassig ist die Unterbringung von Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, fir betreutes Woh-
nen, Altenwohn- und Pflegeheime sowie Schulen, und Kindergarten. Ausnahms-
weise zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- Bereitschaftspersonen, soweit sie
der jeweiligen Gemeinbedarfseinrichtung in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

Mischgebiet (M)

Das Gebaude an der KirchenstraRe 43 befindet sich in privaten Besitz und kann
daher nicht in die Gemeinbedarfsflache einbezogen werden. Fir das Gebaude
wird in diesem Fall eine Mischgebietsausweisung vorgenommen in Anlehnung an
die Flachenausweisungen der angrenzenden Bebauungsplane sowie des aktuel-
len Flachennutzungsplanes. Eine Mischgebietsausweisung steht der derzeitigen
Nutzung und einer eventuellen spateren Nutzungsanderung des Gebaudes nicht
entgegen. Sowohl eine wohnbauliche als auch die Unterbringung einer gewerbli-
chen Nutzung ist zulassig.

Ausgeschlossen sind die nachfolgend genannten Nutzungen:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen sowie
- Vergnlgungsstatten

Die genannten Nutzungen bendtigen zundchst einmal gro3e Flachenanteile die im
Plangebiet nicht zur Verfiigung stehen. Die Art der Nutzung beinhaltet in den drei
genannten Fallen immer eine verkehrliche ErschlieBung, welche aufgrund der der-
zeitigen Situation (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Fu3géangerzo-
ne und FulRgangerbereiche) nicht zur Verfligung stehen.
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

5.2

Die aus der Nutzung resultierenden Verkehre (Quell- und Zielverkehre) stehen
dariber hinaus nicht im Einklang mit der derzeitigen Nutzung. Die Stadt Preetz
beabsichtigt auch nicht, dies in naher Zukunft zu andern.

Bauflache 6, Nebennutzungen

In der Bauflache 6 wird eine Flache fir Nebennutzungen, mit dem Hauptnutzungs-
zweck Wildtierheim festgesetzt. Die Flache an sich ist der Gemeinbedarfsflache
zuzuordnen, da dieser Bereich auch im Besitz der ev.-luth. Kirche ist. Das Gebau-
de zur Unterbringung und Pflege von Wildtieren steht 6stlich der Gemeinbedarfs-
flache und wurde Ende der 70er Jahre genehmigt.

Die Funktion des Wildtierheimes wird bei dieser Planung nicht in Frage gestellt. Al-
lerdings muss der Standort, aufgrund Ergebnisse dieser Planung, verschoben
werden. Aufgrund der ausgewiesenen Mal3nahmenflache zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft — Malinahme Uferschutzbereich — darf keine
bauliche Anlage sowie genehmigungsfreie bauliche Anlage innerhalb dieser Fla-
che gebaut werden. Die ausgewiesene Flache stellt daher den Ausgleich fur den
bestehenden Standort dar. Das bestehende Wildtierheim geniel3t Bestandschutz
und darf bei Abgang nicht mehr an dieser Stelle aufgebaut werden.

Malfd der baulichen Nutzung und Gestaltung der baulichen Anlagen
Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan folgen-
de Punkte aufgefiihrt:

- Breite der Fassadenseiten in Bezug zur Stral3e,

- Uberschreitung der Fassadenbreiten,

- Hohe der baulichen Anlagen und

- der festgelegten Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache (GR).

Die genannten Festsetzungen werden zurlickgefuhrt auf die Ortsgestaltungssat-
zung der Stadt Preetz.

Abweichungen zu dieser Ortsgestaltungssatzung sind nur bedingt zuldssig. Bei
Neubauten an den StralRBenrdumen soll wie in der Ortsgestaltungssatzung eine
Uberschreitung dieser MalRe zulassig sein (Teil B Text Ziffer 02.b). Eine zulassige
Uberschreitung betrifft die festgesetzten Fassadenbreiten bei Neubauten an den
StralRenrdumen, wenn diese durch Vertikalzdsuren durchlaufend in allen Ge-
schossen optisch gleichsam wirksam sind. Es wird jetzt neben einem Mindestmalf
auch ein Hochstmal? der Vertikalzasur von 1,00 m festgelegt.

Gescholfiflache (GRZ) und Grundflache (GR)

Die Grundflachenzahl (GRZ) richtet sich nach der Vorgabe der Baunutzungsver-
ordnung. Im Kerngebiet wird die GRZ wie folgt festgelegt:

Bauflache 1 mit einer GRZ von 0,8

Bauflache 2 und 3a mit einer GRZ von 0,5
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

Nach der BauNVO kann bei einem Kerngebiet eine GRZ bis 1,0 festgelegt werden.
In diesem Fall liegen die festgesetzten GRZ Werte jedoch unterhalb. Begriindet
werden die reduzierten GRZ-Zahlen mit dem Hintergrund, dass das Kerngebiet in
zwei Bereiche unterteilt wird: Die Bauflachen 2 und 3a langs der KirchenstralRe bis
zu einer Tiefe von ca. 40,00 m, die Bauflache 1 im nérdlichen Bereich (Kirchen-
straRe 1 und Markt) mit einer Tiefe von ca. 53,00 m. Daran anschlieRend die Fl&-
che fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen, abge-
grenzt wiederum durch die daran Ostlich liegende private Gartenanlage. Mit der
Reduzierung der Tiefe der Bauflachen folgt der Bebauungsplan den unter Ziffer 2
erklarten Zielen der Stadt Preetz, gerade in den rickwartigen Bereichen eine quali-
tative Entwicklung zu gewahrleisten.

Bei der Berechnung der GRZ wird immer die Grundstticksflache ins Verhaltnis zur
Grundflache der baulichen Anlage (Gebaude) gesetzt. Die private Grinflache ist in
diesem Fall nicht in die Berechnung einzubeziehen (siehe Teil B Text Ziffer A 02
h). Aufgrund der im Plan dargestellten Grundstickszuschnitte abziiglich der o.g.
Grunflache im Bezug zur ausgewiesenen Bauflache kann innerhalb der Baufla-
chen 2 und 3a keine gréRere GRZ-Zahl ausgewiesen werden. Eine grol3ere GRZ-
Zahl, bspw. 0,7, hétte die Folge, dass die Baugrenze weiter in Richtung Kirchsee/
Osten verschoben werden musste. Dies wirde, wie bereits v. g., nicht den Zielen
der Stadt Preetz entsprechen.

Die Grinde zur ausgewiesenen GRZ von 0,8 in der Bauflache 1 sind identisch.

Gemal der BauNVO § 19 Abs. 4 kann innerhalb der Bauflachen 1 bis 3a/b und
der Flache fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen die
GRZ von bis zu 1,0 fur Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen (iberschritten werden. Die Uberschreitung dieser GRZ lasst sich
begriinden, da die Bebauungsstruktur entlang der Kirchenstraf3e und Markt relativ
kompakt ist. Innerhalb der Bauflachen ist relativ wenig Spielraum fur Garagen und
Stellplatze sowie Nebenanlagen vorhanden, so dass eine GRZ von 1,0 schnell er-
reicht wird bzw. sie ist bereits erreicht.

In den verbleibenden Bauflachen 3b, 4 bis 6 wird die mdgliche Uberbaubare
Grundstucksflache mit einer Grundflache (GR) festgesetzt. Die Werte der zulassi-
gen Grundflachen fallen je nach Baufenster unterschiedlich aus. Zu Teilen entwi-
ckeln sich die Baufenster aus dem Bestand, teilweise orientieren sich die Baufens-
ter jedoch an die geplanten Bauvorhaben (u.a. Kirchenstraf3e 33 und der riickwar-
tige Bereich).

Die Festsetzung einer GR wird in diesem Fall aus Griunden der einfachen Hand-
habung vorgezogen. Die GR bezieht sich nur auf die Flache innerhalb Baugrenze,
die Grundstlcksflache wird dabei aul3er Betracht gelassen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassigen Hohen werden je nach Standort separat bestimmt (Teil B
Text Ziffer A 02.c, 02.d, 02.e und 02.f). Eine Differenzierung der einzelnen Hbéhen-
festsetzung ist notwendig, da das Gelande zum See abféllt und Neubauten von
der Baumasse in reduzierter Form darstellen. Die Hohenfestsetzungen sind wie
folgt geplant:
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

53

Fur die Bauflachen 1, 2, 3a, 4 und 5.1 werden Hohenfestsetzungen in Anlehnung
der Ortsgestaltungssatzung getroffen, wobei die Festsetzung modifiziert wurde.
Vorgeben wird dabei die maximale Héhe der Traufen in Bezug zu Hohenbezugs-
punkten. Aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten sind die Traufhdhen fur die Ge-
baude an der Kirchenstral3e abweichend zur Ortsgestaltungssatzung der Stadt
Preetz von 6,50 m auf 7,00 m erh6ht worden.

Die Hohenbezugspunkte werden gemessen ab der jeweils mittleren Hohenlage
der Oberkante der erschlieBenden Verkehrsflachen des angrenzenden Grund-
stiicks. Die Traufhohe der zur Kirchsee zugewandten Seite ist gleichzusetzen mit
der zur Verkehrsflache angrenzenden Gebaudeseite.

In der Bauflache 5.2 sind bauliche Anlagen bis zu einer maximalen Héhe von
11,00 m zulassig. Gemessen wird dabei ab Oberkante FertigfuRboden des Erdge-
schosses bezogen zum gewachsenen Geléande. Die maximale Abweichung der
Hohe des Erdgeschosses mit dem gewachsenen Gelande darf 0,80 m nicht tber-
und unterschreiten. Mit dieser Festlegung soll erreicht werden, dass die Bebau-
ung, die hier in zweiter Reihe entstehen kann, eher sekundér wahrgenommen
werden soll. Gerade weil es sich zum Kirchsee um abfallendes Gelande handelt,
kann eine laxe Reglementierung der Hohen zu ungewollten Hohenentwicklungen
bei Neubauten fuhren.

Fir die Bauflachen 3b und 5.3 gelten festgesetzte Hohen bezogen auf den aktuel-
len Gebaudebestand. Entwicklungsspielraum wird nicht gegeben, da derzeit kein
Bedarf vorhanden ist und die Stadt Preetz keinen weiteren Ausbau in die H6he
wiinscht.

Fur die Bauflache 6 wird abweichend zu den v.g. Bauflachen eine Hohe {.N.N.
festgesetzt. Das Gelande ist im Bereich relativ eben, die Gelandehdhe liegt bei ca.
23,00 m. Zudem handelt es sich bei der Bauflache 6 um eine relativ kleine Flache
(ca. 120 m?). Die maximale Gebaudehohe wird auf 26,50 m U.N.N. festgesetzt,
dies entspricht einer realen Gebaudehdhe von ca. 3,50 m.

Bauweise

Zur Bauweise werden folgende Aussagen getroffen:
- Offene und abweichende Bauweise,
- Baulinien, Baugrenzen.

Weitere Vorgaben werden nicht gemacht, da auch hier wieder in erster Linie die
Ortsgestaltungssatzung Giltigkeit hat.

In der abweichenden Bauweise dirfen Grenzabstdnde nach der Landesbauord-
nung (LBO) zwischen 0,6 m bis 3,0 m unterschritten werden. Eine Unterschreitung
der Grenzabstande muss zulassig sein, um den ortstypischen Charakter der dich-
ten StralBenrandbebauung zu wahren.

In der Bauflache 3b ist abweichend zu den restlichen Bauflachen eine offene Bau-
weise festgelegt worden. Bei einer offenen Bauweise werden die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen er-
richtet. Die Lange der v.g. Hausformen darf dabei hdchstens 50 m betragen.
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

5.4

Die vorgenommene Festlegung folgt dabei der Zielvorstellung der Stadt Preetz
und dem umgesetzten Bauvorhaben. Aufgrund der GroRRe des Grundstlicks kon-
nen alle Grenzabstéande gemanR der LBO-SH eingehalten werden.

Bei Baulinien ist eine Bebauung entlang dieser Linie zwingend. Baulinien werden
zwecks einer homogenen StralRenrandbebauung festgesetzt. Versetzungen der
Gebaude entlang der Stral3enflucht der Kirchenstral3e wirden zur Folge haben,
dass das historisch gewachsene stadtebauliche Bild gestért wird. Des Weiteren
werden bei allen als Kulturdenkmal festgesetzten Geb&uden Baulinien festgesetzt.

In der Gemeinbedarfsflache findet keine pauschale Abgrenzung durch eine Bau-
grenze statt. Hier werden einzelne Baufenster vorgegeben. Die Baufenster bei den
Gebauden der Kirchenstrale 31 und 33 nehmen weiterhin Bezug auf die stadte-
bauliche Grundordnung der Stadt Preetz (Geb&udeausrichtung in L&angsrichtung
zwischen KirchenstraRe und Kirchsee). Weitere Baufenster richten sich nach der
bestehenden Bebauung.

VerkehrserschlieBung, flieBender und ruhender Verkehr
ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich umfasst einen Teilbereich der Innenstadt von Preetz. Wie
unter Ziffer 2 beschrieben, sollen mit dem Bebauungsplan durch wohliiberlegte
Festsetzungen planungsrechtliche Ziele der Stadt umgesetzt werden. Das Gebiet
ist verkehrstechnisch vollstdndig erschlossen. Die ,Kirchenstral3e” bis zur Kreu-
zung ,Am altem Amtsgericht® ist eine 6ffentliche Verkehrsstralle, K 19 in Richtung
Ascheberg. Das restliche Stick der ,KirchenstraRe® ist als Einbahnstrafl3e befahr-
bar, der ,Markt* ist FuRgangerzone. Beide beschriebenen Flachen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Lediglich ein Randstreifen, ausgewiesen als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung — Ful3gangerbereich — ist im Plangeltungsbereich aufgenom-
men worden um die einzelnen Zufahrten (gekennzeichnet durch Ein- bzw. Aus-
fahrtspfeile) zu den rickwartigen Grundstiicksflachen zu reglementieren/ zu steu-
ern.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Im rickwartigen Bereich zwischen der Bebauung an der ,Kirchenstral3e"/ ,Markt"
und ausgewiesener Grinflache sind Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-
gen und Gemeinschaftsanlagen ausgewiesen worden. Die Zuwegung erfolgt durch
die v. g. Zufahrten von der ,KirchenstralRe* und ,Markt".

In den ErdgeschofRzonen erfolgten Uber die Jahre hinweg immer wieder Nut-
zungsanderungen, Eigentimer wechselten, die Ladenstruktur anderte sich. Des
weiteren wurden Teile der Innenstadt (der ,Markt") zur FuRgangerzone umgewid-
met, was zur Folge hatte, das sich der vorhandene Parkplatzbedarf verlagerte. Fur
den Innenstadtbereich stehen seitdem mehrere grof3flachige Parkplatze zur Verfi-
gung, u.a. der Garnkorbparkplatz. Dartiber hinaus existierte der Bedarf an privaten
Stellplatzen (fur Anwohner sowie Kunden) welche direkt auf den jeweiligen Grund-
stiicken Platz fanden. Im Laufe der Jahre sind daher immer mehr Flache versiegelt
worden. Diese Entwicklung will die Stadt Preetz zukiinftig mit dieser Planung steu-
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

ern. Durch den Bebauungsplan kénnen zuklnftig nur noch die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen als solche genutzt werden. Die Festsetzung war erforderlich, damit
es zukunftig keine weiteren ungewollten Auswucherungen mehr gibt. Aus griinord-
nerischer Sicht macht dies ebenfalls Sinn, da dadurch nun weite Teile des Uferbe-
reiches des Kirchsees besser geschiuitzt werden kdnnen.

Fur die Gemeinbedarfsflache werden keine derartigen Aussagen getroffen. Eine
Teilflaiche wird gem&R Denkmalschutz als geschiitzte Gesamtanlage (Ensemble)
dargestellt. Aufgrund der Gebaudestellungen und vorhandener Topografie ist es
nicht sinnvoll, fir die verbleibenden Flachen Aussagen hinsichtlich zur Ausweisung
von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
zu machen. Da dieses Areal der Zustandigkeit der ev.- luth. Kirche sowie der Stadt
Preetz unterliegt, sollte dies relativ einfach gemaf der LBO zu regeln sein.

Mit Rechten zu belastende Flachen

Im Bebauungsplan werden Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festge-
setzt. Da unterschiedliche Belange betroffen sind, sind die Ausweisungen differen-
ziert zu betrachten.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Norden des Plangeltungsbereichs ist zu-
gunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager und der Rettungsdienste
belastet. Es handelt sich dabei um eine Durchfahrt zwischen den Gebauden
.Markt* 15 und 16. In Verlangerung dieser Flache wird eine Flache mit Geh- und
Leitungsrechten dargestellt, zu Gunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorgungs-
trdger sowie der Rettungsdienste. Mit den beiden genannten Flachen wird der
Forderung gefolgt, eine unabhéngige Loschwasserversorgung fur den Innenstadt-
bereich sicherzustellen. Das Léschwasser, kann nun unabhangig vom Versor-
gungsnetz dem Kirchsee entnommen werden. Des Weiteren befindet sich inner-
halb dieser beiden Korridore eine Leitung des Abwasserzweckverbandes (AZV).
Das Geh- und Leitungsrecht stellt eine Verlangerung zum v.g. auf.

Es ist zu erwdhnen, dass Ldschfahrzeuge mit eingebauter Pumpe bis unmittelbar
an die Wasserlinie zur direkten Wasserentnahme heranfahren sollten. Dies ist je-
doch nach Ricksprache mit dem Abwasserzweckverband (AZV) nur bedingt mog-
lich, da der Baugrund am ufernahen Geldnde in der Regel fir Fahrzeuge mit
schwerer Achslast nicht geeignet ist. Sollte bei einer Baugrunduntersuchung fest-
gestellt werden, dass eine Uberfahrung mdoglich ist, ist in Absprache mit den
Grundstuckseigentimern die Zufahrt fir Loschfahrzeuge so weit wie mdglich an
den See zu verlegen.

Die mit Gehrechten zu belastenden Flachen befinden sich innerhalb der Gemein-
bedarfsflache und dienen der FuRRlaufigen Verbindung.

6. Grinordnung

Gemal 88 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist zu allen Bauleitpl&nen eine Um-
weltpriufung (UP) durchzufiihren, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht (UB)
dokumentiert werden.
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

7.1

7.2

In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter ermittelt und im Umweltbe-
richt beschrieben sowie bewertet: Der Umweltbericht formuliert die Eingriffsbewer-
tung sowie Malinahmen zur Eingriffsvermeidung und Minderung sowie ggf. Aus-
gleichsmalinahmen zur Kompensation der Folgen fur Natur und Landschaft. Dar-
Uber hinaus sind Festsetzungen zur Grinstrukturierung getroffen worden.

Bestandteile der griinordnerischen MaRnahmen sind:

- Festsetzungen der Griinflachen, private Gartenanlagen und private Parkan-
lage,

- Gesetzlich geschiitztes Biotop,

- Umgrenzungen von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie

- der Erhalt von Baumen.
Die Festsetzungen begriinden sich aus den Zielen fir
- den Umweltschutz,

- den Natur- und Landschaftsschutz, inkl. der Kompensation von Eingriffen
nach dem Landesnaturschutzrecht,

- Erholungsvorsorge sowie
- Gestaltung der Stadt Preetz.

Die Umweltprifung wurde durch das Biro FRANKE's - Landschaften und Objekte,
Legienstral3e 16 in 24103 Kiel durchgefiihrt. Der Umweltbericht wird nachfolgend
als Teil Il in dieser Begriindung aufgefiihrt.

Sonstige planungsrelevante Vorgaben und Angaben

Immissionsschutz/ Verkehrslarm

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt. Darin wurde ermittelt welche MalRhahmen zum Schutz vor
Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm im Plangeltungsbereich getroffen werden
mussen. Schutzbedurftige Nutzungen sind insbesondere Biiro- und Wohnnutzun-
gen.

Die Ergebnisse sind im Bebauungsplan unter Ziffer A 07 des Teil B Textes einge-
flossen und beschreiben was flir MalBhahmen im Detail zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen getroffen werden miissen. Das Schallgutachten liegt der
Begriindung als Anlage bei.

Altlastenstandorte

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 A durch den Flachennut-
zungsplan Altlastenverdachtsflachen bekannt waren, sind zeitnah beim Amt fur
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

7.3

7.4

Umwelt des Kreises Plon die genauen Standorte und der Kontaminierungsgrad
abgefragt worden. Danach sind drei Standorte geprift worden, Markt 15, Kirchen-
stral3e 13 und Kirchenstraf3e 15.

Die Altlastenverdachtsmomente in der KirchenstraRe 13 und 15 sind ausgeraumt
worden, da in beiden Fallen die Prufwerte nicht Uberschritten werden.

Das Grundstiuck Markt 15 wird nach gutachterlicher Sicht als geringfiigig einge-
stuft, es besteht allerdings kein Sanierungsbedarf.

Die untere Bodenschutzbehdrde machte in diesem Zusammenhang auf den Altlas-
tenverdacht auf dem Grundstiick Kirchenstral3e 3 (ehemaliger Gartenbaubetrieb)
aufmerksam. In diesem Bereich kdnnten Verunreinigungen des Bodens aus der
Vornutzung moglich sein. Daher wurde eine orientierende Bodenuntersuchung mit-
tels einer technischen Erkundung durchgefiihrt. Sie ergab in der Auffillung Bo-
denbelastungen in Form von Schwermetallen und polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen. In Hinblick auf die geplanten Nutzungen liegt keine Geféhr-
dung vor. Treten bei Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Auffallig-
keiten auf, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren. Belasteter Boden ist
nach der Deklaration einer ordnungsgemafien Verwertung/Entsorgung zuzufihren.

Alle v. g. Standorte werden im Bebauungsplan zur Information dargestellt.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Daher ist vor Beginn der
Bauarbeiten die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung
wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt in Kiel durchgefiihrt.

Denkmaler

Innerhalb und im direkten Umfeld des Plangeltungsbereiches befinden sich Denk-
malgeschitzte Gebaude, die unterschiedlich zu bewerten sind. Gebaude die als
einfaches Kulturdenkmal (K) gefihrt werden, Kulturdenkmaler mit besonderer Be-
deutung (8D) sowie Gesamtanlagen (Ensembles - E) die dem Denkmalschutz un-
terliegen.

AulRerhalb des Plangebiets liegen folgende Denkmaler:
- Markt 9 (K)
- Markt 14 (D§)
- KirchenstraRe 24 (D8)
- KirchenstralRe 36 (D)
- KirchenstralRe 54 (D8)
- KirchenstralRe 56 (K)
- KirchenstraRe 58 (D8) — Wohn- und Geschéftshaus
- KirchenstralRe 61 (D)
- KirchenstralRe 63 (K)

F:\Projekte\GOP\Preetz\BPlan 30a\Planunterlagen\Stadtplaner\120629_EndfassungB2K\12-07-04_Begrindung_B_PLAN_Preetz_abgeschlossen.doc

Seite 17 von 19



Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

7.5

Innerhalb des Plangeltungsbereichs befinden sich ebenfalls Denkmaler. Diese sind
im Bebauungsplan dargestellt:

- Stadtkirche (D§

- Kirchplatz (E)

- KirchenstralRe 3 (K)
- KirchenstralRe 5 (K)
- KirchenstralRe 35 (K)
- KirchenstralRe 37 (K)
- Kirchenstral3e 43 (K)
- Seestralle 1 (K)

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Bauflachen im Plangeltungsbereich erfolgt Uber die
vorhandene Infrastruktur der Stadt Preetz.

Wasserversorgung
Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Kiel. Das

Leitungsnetz ist hydraulisch ausreichend dimensioniert, so dass die Versorgung im
gesamten Plangeltungsbereich gesichert ist.

Léschwasserversorgung

Das Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Kiel ist auf Trinkwasser ausgelegt. Im
Notfall konnen jedoch die vorhandenen Hydranten — im Rahmen der jeweiligen
Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes — zur Wasserenthahme fir
Loschwasser genutzt werden, unter Einhaltung des DVGW-Arbeitsblattes W-405
(sowie Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfestellung der Feuerwehren,
Brandschutzgesetz — § 2 BrSchG).

Weiteres Loschwasser wird Uber die Entnahme vom Kirchsee gesichert (GFL und
GL; siehe Ziffer 5.4 - Mit rechten zu belastende Flachen). Nach Prifung des Bau-
grundes wird ggf. die Zufahrt fur die Feuerwehr in Absprache mit den Grundsttick-
seigentumern so nah wie moglich an das Seeufer gelegt.

Energieversorgung
Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas wird Uber die Stadtwerke Kiel sicher-

gestellt.

Fernmeldeversorqung
Anschlisse an das Ortsnetz sind vorhanden und am Netz der Deutschen Telekom
AG angeschlossen. Eine Erweiterung ist maglich.

Schmutzwasserentsorgung / Regenwasser
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber die ausreichend dimensionierten Ab-

wasserkandale zur Abwasserbehandlung der Klaranlage der AZV Preetz-Land.
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Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 A der Stadt Preetz

7.6

7.7

7.8

Das anfallende Schmutz- und Regenwasserwasser wird Uber die vorhandenen
Leitungen, die evtl. Gber zusatzliche Leitungsrechte gesichert werden, in das vor-
handene Kanalisationsnetz der Stadt Preetz eingeleitet. Eine Befreiung vom An-
schluss- und Benutzungszwang fir die Regenwasserentwasserung ist mdaglich,
wenn das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickern kann oder es als
Brauchwasser benutzt wird.

Millentsorgung
Die Mullbeseitigung wird durch Abfallentsorgung des Kreises Plon sichergestellt.

Bestimmungen unterliegen der Abfallwirtschaftsgesellschaft des Kreises Plon.

Art und Umfang der Werbeanlagen

Die Art und Umfang der Werbeanlagen wird tber die Ortsgestaltungssatzung der
Stadt Preetz geregelt. Die Ortsgestaltungssatzung ist als Anlage beigefiigt. Eine
neue Gestaltungssatzung fur Werbeanalgen wird zurzeit erarbeitet.

Archaologische Funde oder Bodenverfarbungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Preetz. Eine
archaologische Untersuchung wurde Anfang November 2011 durchgefiihrt und be-
legte, dass mit archdologischen Denkmalern zu rechnen ist. Aufgrund dessen ist
das Archaologische Landesamt immer frihzeitig — mit aussagekraftigen Planunter-
lagen — zu beteiligen, damit geprift werden kann, in welchem Umfang Denkmale
beeintrachtigt werden. Bei Bedarf sind archaologische Untersuchungen bzw. Aus-
grabungen zu machen, die die Denkmale sichern, bergen und dokumentieren.

Archaologische Funde oder Bodenverfarbungen missen der Denkmalschutzbe-
horde unverziiglich gemeldet werden. Des Weiteren ist die Fundstelle bis zum Ein-
treffen der Fachbehorde zu sichern.

Hinweis aus dem Denkmalschutzgesetz (§ 8 DSchG):

(1) Werden durch Vorhaben in Bdden oder Gewdassern archaologische Untersu-
chungen, Bergungen, Dokumentationen und Vero6ffentlichungen notwendig, ist
der Trager des Vorhabens im Rahmen des Zumutbaren zur Deckung der Ge-
samtkosten verpflichtet. Soweit die Hohe der Kosten nicht einvernehmlich in
einem oOffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt wird, wird sie in einem Bescheid
der zustandigen oberen Denkmalschutzbehérde festgesetzt. Die Kosten fir die
wissenschaftliche Auswertung eines Grabungsfundes sind nicht zu tragen.

(2) Vorhaben im Sinne des Absatzes 1 bedirfen der Anzeige bei der oberen
Denkmalschutzbehdrde, sofern bekannt ist oder zureichende Anhaltspunkte
dafir vorliegen, dass sich dort archéologische Kulturdenkmale befinden.

Bodenordnende MalRnahmen

Derzeit sind keine bodenordnerischen MalRnahmen erforderlich.
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B-Plan Nr. 30 A — Gemeinde Preetz

1. EINLEITUNG

Zu der Verpflichtung, die Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments tber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme in nationales Recht
umzusetzen, zahlt, seit Inkraftsetzung des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG
Bau) und der anschlieRenden Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) 2004, die Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB. Durch sie sollen die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und ihre Erheblichkeit bewertet werden. Der
Umweltbericht dokumentiert diese Prifung und fasst die Ergebnisse zusammen, um die
Umweltfolgen eines Vorhabens transparent darzustellen.

Der Bericht bildet gleichzeitig die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
die Abwégung der Umweltbelange durch die Gemeinde. In einer friihzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (sog. Scoping gem. § 4 BauGB)
wurden diese im Oktober 2011 nicht nur Gber die Ziele des Vorhabens informiert, sondern
aufgefordert, sich zu Umfang und Detaillierung der Umweltpriifung zu auf3ern. Die Ausar-
beitung des Umweltberichtes erfolgt nach Ende dieses Verfahrensschrittes, um die in die-
sem Rahmen abgegebenen Anregungen und Daten zu beriicksichtigen. Der Umweltbe-
richt wird im Verfahren fortgeschrieben, um die Ergebnisse des Planungs- und Beteili-
gungsprozesses darzustellen. In der Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden sowie
sonstiger Trager 6ffentlicher Belang im Friihjahr 2012 wurden Stellungnahmen hervorge-
bracht, die nach der Abwéagung zu Anderungen des Bebauungsplanes fiihrten, die nach-
folgend bertcksichtigt wurden.

Parallel dazu bezieht der Umweltbericht Angaben zur Berucksichtigung des speziellen
Artenschutzes ein. Mit der Neufassung des Bundeshaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind
2007 Umsetzungsdefizite der FFH Richtlinie ausgerdumt worden, so dass flr die Behand-
lung der artenschutzrechtlichen Belange bei der Genehmigung von Eingriffen ausschlief3-
lich die Regelungen der 88 44 und 45 des BNatSchG gelten.

Der Umweltbericht ist Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und wird zeitgleich zu
diesem erarbeitet und entsprechend des Abwéagungsergebnisses wie folgt fortgeschrie-
ben.

Aufbau und Inhalt des Umweltberichtes

Nach einer kurzen Beschreibung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung werden die Zie-
le der Ubergeordneten Planungen fiir den Geltungsbereich zusammengefasst. Danach
werden die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen beschrieben und die Beeintréchti-
gungen auf die einzelnen Schutzgiter auf ihre Erheblichkeit gepruft.

Die Gliederung des Umweltberichtes folgt den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB.

1.1 INHALTE UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

Der ca. 6,35 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes 30 A befindet sich inner-
halb der Stadt Preetz. Abgegrenzt wird der Bereich 6stlich des Marktes und der Kirchen-
stralRe, sudlich der ndrdlichen Grenze des Grundstiicks Markt 20, westlich des Kirchsees
und nordlich des Grundstiicks der Seestralle 7.
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B-Plan Nr. 30 A — Gemeinde Preetz FRANKE's
Landschaften und Objekte

Die Bebauung entlang der Kirchenstraf3e und am Markt ist eine tUber die Jahre hinweg
gewachsene Struktur, ausgepréagt als dichte StralRenrandbebauung. Die neueren Baukor-
per sind entsprechend der allgemeinen Vorschriften der Baugestaltungssatzung der Stadt
Preetz umgesetzt worden.

Die Nutzung des Areals sieht wie folgt aus: Entlang der KirchenstraRe und Markt werden
die Erdgeschossebenen mit Einzelhandel und Dienstleistungsgewerbe genutzt, von de-
nen vereinzelte Geschéafts- und Nutzungsflachen leer stehen. Ab dem Grundstiick Kir-
chenstral3e 31 l6sen schulische Nutzungen der Diakonie und der Kirche diese ab.

Das sudliche Areal, ab dem Geb&ude Kirchenstrafl3e 31, ist zu groRen Teilen im Besitz der
evangelischen Kirchengemeinde. Das Areal unterliegt mehreren Nutzungen (Schule, Kir-
chengebaude und Altersheim). Die evangelische Kirchengemeinde beabsichtigt in den
kommenden Jahren sich auf dem Areal baulich weiterzuentwickeln, um ihr Angebot an
kleineren, seniorengerechten Wohneinheiten zu erweitern. Zudem wird Uber eine Erweite-
rung des Gebaudekomplexes an der Seestral3e 3 nachgedacht.
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Abb. 1: Ubersichtskarte M 1: 25.000 Ausschnitt aus TK 25

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 30 der Stadt Preetz wurde 1969/ 1970 bearbeitet, das
Verfahren jedoch nicht abgeschlossen. Dieser sollte unter anderem die Bautiefen der
Grundstucke der Kirchenstrafl3e und den Nachweis der notwendigen Stellplatze regeln. Da
nicht alle auf den direkten Grundsticksflachen realisiert werden konnten, wurden auch
Stellplatze auf dem Cathrinplatz hierfur belegt, was dazu fuhrte, dass sich der Bebau-
ungsplan Nr. 30 aus zwei Teilbereichen zusammensetzt.
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Dieser Planentwurf wurde zwischenzeitlich gedndert und durch die Stadtvertretung be-
schlossen. Die Planung ist allerdings nicht erneut im Innenministerium eingereicht und
bekannt gemacht worden und erlangte daher keine Rechtskraft.

Ausléser fur die jetzt vorliegende Planung ist ein geplantes und inzwischen umgesetztes
Bauvorhaben im riickwartigen Bereich der KirchenstralRe 25. Dieses Vorhaben sieht unter
Beanspruchung von drei Flurstiicken die Errichtung eines 2-stockigen Gebaudes parallel
zur Kirchenstraf3e/ Kirchsee vor. Da die bisherigen Vorgaben keine Ablehnung erméglich-
ten, das Vorhaben jedoch die bisherige Gebietsstruktur stérend verandert, sah der Aus-
schuss fur Bauleitplanung Handlungsbedarf. Dabei wurde die mdgliche Notwendigkeit
eines Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung eines Beschlusses einer Veranderungs-
sperre gepruft.

Es ist zwar mdglich, diesen Bereich gemaf 8§ 34 BauGB der Innenentwicklung zu bebau-
en, aber die Gemeinde befirchtet, dass eine solche zulassige Lickenbebauung sowie die
zunehmende Errichtung von groR3flachigen Stellplatzanlagen im rlickwértigen Bereich zu
weitergehenden, ungeordneten stadtebaulichen Missstanden fihrt. Vor diesem Hinter-
grund plante die Stadt urspriinglich fir diese Flachen kein weitergehendes Baurecht ein-
zuraumen, um bei Erldschen des Bestandsschutzes keinen automatischen Wiederaufbau
in dem Umfang zu ermdglichen. Dieser Sicht widersprach der Kreis Plén, so dass der
inzwischen errichtete Baukorper amtlich vermessen und in die Planzeichnung sowie den
Festsetzungskatalog aufgenommen wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 A versucht die Stadt Preetz der zuneh-
menden Bebauung in Richtung Seeufer entgegenzuwirken und durch ordnende Festset-
zungen eine stadtebauliche Entwicklung unter Wahrung des charakteristischen Stadtbil-
des zu gewabhrleisten.

Die im Bebauungsplan dargestellten Flachenausweisungen (Mischgebiet, Kerngebiet und
Flachen fir Gemeinbedarf) entsprechen im Wesentlichen den Darstellungen des aktuellen
Flachennutzungsplanes, so dass keine Notwendigkeit zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes besteht.

1.2 ZIELE DER UBERGEORDNETEN FACHGESETZE UND FACHPLANUNGEN

In den fur die Bauleitplanung geltenden gesetzlichen Grundlagen und Plé&nen sind Ziele
des Umweltschutzes enthalten, die bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beach-
ten sind. Hierbei wird eine Abschichtung vorgenommen, da fir die Gibergeordneten Plan-
werke bereits eine eigene Umweltprifung erfolgte, wéhrend die Ergebnisse von tiefer ge-
henden Detailuntersuchungen, z.B. Schallprognosen in diese Umweltpriifung einflie3en:

1.2.1 Fachgesetze

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Umweltpriifung erfolgt nach den Vorgaben
folgender Fachgesetze:

Europa

EU-Vogelschutzrichtlinie vom 02.04.1979

Art. 1 Schutz, Bewirtschaftung und Regulierung séamtlicher wildlebender Vogelarten, die im euro-
paischen Gebiet der Mitgliedstaaten heimisch sind.
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EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) vom 23.10.2000

Ziel fur alle Gewasser bis 2015 einen guten 6kologischen Zustand oder ein gutes 6kologi-
sches Potential zu erreichen

Flora-Fauna-Habitat Richtlinie (FFH-Richtlinie) vom 21.05.1992, zuletzt geéndert durch die Richtli-
nie 2006/105/EG vom 20.11.2006

Art. 2 Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung von natirlichen Lebensrdumen sowie der
wildlebender Tiere und Pflanzen im europaischen Gebiet der Mitgliedstaaten

Art. 3 Errichtung eines koharenten europaischen dkologischen Netzes besonderer Schutzgebiete
mit der Bezeichnung ,Natura 2000

Bund

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert 31.07.2009

§1 Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung - Sicherung einer menschenwuirdigen
Umwelt, Schutz und Entwicklung natirlicher Lebensgrundlagen, Klimaschutz

§ la Einhaltung der Bodenschutzklausel, naturschutzfachliche Eingriffsregelung, Erhalt und Be-
achtung von Schutzgebietsausweisungen

§2 Aufstellung der Bauleitplane
§ 2a Begrundung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht
§9 Inhalt des Bebauungsplanes

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert 22.04.1993
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998, zuletzt geénd. 12.06.2007

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in d Fassung v. 26.09.2002, zuletzt geénd. 01.03.2011

§1 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeugung vor Entstehung von schéadli-
chen Umwelteinwirkungen
§3 Immissionen im Sinne des Gesetzes sind einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche,

Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie ahnliche Umwelteinwirkungen

Emissionen im Sinne des Gesetzes sind von einer Anlage ausgehende Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlen sowie dhnliche Umweltaus-
wirkungen

Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009

§1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur dauerhaften Sicherung der biologi-
schen Vielfalt

§13 Erhebliche Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden.
Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch entsprechende Maf3hahmen zu
kompensieren

8§15 Verursacherpflichten, Unzuldssigkeiten von Eingriffen

8§39  Allgemeiner Artenschutz

8§44 Besonderer Artenschutz

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ) in der Fassung vom 31.07.2009, zuletzt geénd. 11.08.2010

81 Nachhaltige Gewasserbewirtschaftung, um Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts,
und als Lebensgrundlage des Menschen sowie als Lebensraum zu schiitzen

Land

Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010

§1 Regelungsgegenstand; Verwirklichung der Ziele
§8 Eingriffe in Natur und Landschaft
89 Verursacherpflichten

§10 Bevorratung von Kompensationsflachen
§11  Verfahren
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1.2.2 Fachplanungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende planerischen Vor-
gaben sind aus den bestehenden Fachplédnen bei der Erstellung des Bebauungsplanes zu
bertcksichtigen:

Regionalplan des Planungsraumes Il
Kreisfreie Stadte Kiel, Neumunster, Kreise Plon und Rendsburg-Eckernférde - 2000

Im Zuge der Raumordnung und Landesplanung werden der Entwicklungsrahmen und die
Entwicklungsbereiche fur die Stadte und Gemeinden vorgegeben. Der Landesentwick-
lungsplan (LEP) von 2010 stellt die zusammengefassten Ziele der Raumordnung fur
Schleswig-Holstein dar und setzt mit den raumlichen Grundsétzen und Zielen den Rah-
men, der in den Regionalplanen weiter konkretisiert wird.

Im Regionalplan fir den Planungsraum Ill, Technologieregion K.E.R.N., Fortschreibung
2000, wird der Stadt Preetz eine besondere Bedeutung als duRerer Achsenschwerpunkt
mit Funktion eines Unterzentrums auf der Siedlungsachse im Ordnungsraum Kiel, zentra-
ler Bereich Kiel-Ostufer — Kiel - Elmschenhagen - Klausdorf — Raisdorf — Preetz (mit
Schellhorn) zugewiesen. Preetz ist die groRte Stadt des Kreises Plon mit Uber 16.000
Einwohnerinnen und Einwohnern und ist als Unterzentrum eingestuft. Dabei beeinflusst
die Gemeinde Schellhorn aufgrund ihres baulichen Siedlungszusammenhanges mit
Preetz und der begrenzten Siedlungsmdglichkeiten im Stadtgebiet unmittelbar die Ent-
wicklung des Unterzentrums.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der v.g. Siedlungsachse.

Der Regionalplan bzw. die landesplanerischen Vorgaben stehen den geplanten Nutzun-
gen nicht entgegen.

Landschaftsrahmenplan des Planungsraumes Il
der Kreise Rendsburg-Eckernférde und PIon sowie der kreisfreien Stadte Kiel und
Neumdinster - 2000

Der Landschaftsrahmenplan trifft fir den Geltungsbereich keine direkten Aussagen. Er
stellt das Ostufer des Kirchsees jedoch als Teil des Biotopverbundsystems entlang der
Schwentine dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes korrespondieren mit den Darstellungen des
Landschaftsrahmenplanes.

Landschaftsplan der Stadt Preetz — Februar 2003

Der Landschaftsplan der Stadt Preetz trifft in erster Linie Aussagen zum Uferbereich des
Kirchsees, wo auf Hohe des Kirchengelandes ein geschitztes Biotop (Nr. 87) verzeichnet
ist. Es handelt sich um Ro6hrichte, Schwimmblattvegetation und Weidengebiische. Dar-
Uber hinaus stuft der Landschaftsplan den Kirchsee als mittleren Freiflachenbereich mit
madglichen Einrichtungen des Wassersports ein. Der gesamte Uferbereich hat weiterhin
eine archdologische Bedeutung, da hier Funde aus der ehemaligen Fayenceproduktion
der Stadt zu festgestellt wurden.

Innerhalb des Stadtgebietes gilt seit 2000 eine Baumschutzsatzung, nach der alle Baume
mit einem Stammumfang groéRRer als 80 cm geschitzt sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes korrespondieren mit den Darstellungen des
Landschaftsplanes.
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Flachennutzungsplan der Stadt Preetz

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. GemalR § 1a BauGB sind dabei auch die Inhalte des Landschaftsplanes in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen.

Der aktuelle Flachennutzungsplan von 2006 stellt die Flachen des Geltungsbereiches als
Bauflachen dar. Unterschieden wird zwischen Mischgebietsflaichen, Kerngebiet und Fla-
chen fir Gemeinbedarf. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickeln sich aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt Preetz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 30 A entspricht einem Teil-
bereich des 1970 aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Preetz. Die bebauten
Flachen entlang der Kirchenstrale und am ,Markt* sind damals als Mischgebietsflachen
ausgewiesen worden, der Bereich der Kirche als Gemeinbedarfsflache. Die wesentlichen
Grundsatze dieser Planung sind gewesen, dass die Gebaude entlang der Kirchenstralie 1
bis 29 mit einer Bebauungstiefe von 33 m, das Schulgrundsttick mit einer Bebauungstiefe
von 70 m zuldssig waren. Des Weiteren wurde Uber diese Planung die Stellplatzproble-
matik der Baugrundstiicke entlang der KirchenstralRe geklart. Dieser von der Stadtvertre-
tung beschlossene Entwurf wurde jedoch nicht erneut im Innenministerium zur Genehmi-
gung eingereicht und erlangte daher keine Rechtskraft.

Ortsgestaltungssatzung

Fur den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz und somit flir den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes gilt seit 1990 eine Ortsgestaltungssatzung.

Baumschutzsatzung

Fur den erweiterten Innenstadtbereich sowie fir den Geltungsbereich von Bebauungspla-
nen gilt in der Stadt Preetz seit 2000 eine Satzung zum Schutz des Baumbestandes von
Baumen mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES UND
PROGNOSE

Die Beschreibung und die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt nach einzelnen
Schutzgitern (gem. Umweltvertraglichkeitsgesetz). Die Abgrenzung der Untersuchungs-
rahmen wurde entsprechend der eventuell zu erwartenden Auswirkungen des geplanten
Sondergebietes vorgenommen. Sie orientiert sich nicht an vorhandenen Flurstiicks- oder
Eigentumsgrenzen, sondern an den jeweiligen bedeutsamen Faktoren der einzelnen
Schutzgiter. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Es
werden dabei drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. An die
Beurteilung schliel3t sich eine Einschatzung tber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung bzw. Nichtdurchfiihrung des Vorhabens an. Grundlage der Beurteilung
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sind die Ergebnisse der Bestandsaufnahme, die in den Karten des Landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrages zusammengetragen und analysiert wurden. *

2.1.1 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich umfafit die Bebauung zwischen der KirchenstraRe und dem Markt im
Westen sowie dem Kirchsee im Osten. Die Nutzung sowie die Bebauung lassen sich grob
in drei Teilbereiche gliedern. Der ndrdliche Teil beschreibt die Grundstiicke zwischen der
Bebauung Markt 20 und Markt 15, der mittlere Teil die Bebauung zwischen der Kirchen-
stral3e 1 und der Kirchenstral3e 29 und der sudliche Teil die Umgebung der Stadtkirche
Preetz zwischen der Kirchenstra3e 31 und der Seestralie.

Der nordliche Teil ist durch eine dichte, 2-3 geschossige Stralenrandbebauung gekenn-
zeichnet, die im Erdgeschol3 durch Einrichtungen des Einzelhandels sowie der Gastro-
nomie genutzt wird und in den dartber liegenden Geschossen durch Dienstleistungsan-
bieter und Wohnnutzungen. Der seeseitige Teil der Grundstiicke weist Stellplatze und
Grunflachen auf.

Abb. 2: Nordl. Teil - Markt Abb. 3: Seeseite nordl. Teilbereich

Der mittlere Teil ist ebenfalls durch eine dichte StralRenrandbebbauung gekennzeichnet.
Die Gebaude sind hier jedoch Uberwiegend 1-2 geschossig und von ihrem Bauvolumen
kleiner als die Bebauung am Markt. Die Erdgeschol3ebene wird durch kleinflachigen Ein-
zelhandel und Dienstleistungsbetriebe gepragt, wahrend im Obergeschol? Wohnnutzun-
gen vorherrschen. Geschéftsflachenleerstande sind vorhanden. Die Bebauung kon-
zentriert sich auf das westliche Drittel der Grundstiicke, wahrend der restliche Teil als
Garten genutzt wird und verschiedene Nebengebaude in Ufernahe aufweist. Ausnahmen
bilden die Nutzungen der Grundstiicke Kirchenstral3e 1 und 15. Wahrend sich im erstge-
nannten ein Kino befindet, dessen Vorfihrraume ca. 2/3 des Grundstiicks einnehmen,
wahrend der Rest durch Stellplatze genutzt wird, erstreckt sich auf dem letztgenannten
ein langgestreckter Gebaudeteil, der fast ¥ des Grundstiicks einnimmt. Es handelt sich
hierbei um das Gebaude einer ehemaligen Reinigung, welches seit mehreren Jahren leer
steht. Eine weitere Ausnahme bildet das zurzeit im Bau befindliche Vorhaben im sudli-
chen Teil dieses Abschnittes. Hier ist in der Bautiefe der vorgenannten Ausnahmen ein
von der stra3enbegleitenden Bebauung abgesetzter Baukorper entstanden, der sich tUber
vier Grundsticke (KirchenstralBe 23-29) erstreckt.
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Abb. 4: Mittlerer Teil - KirchenstraRe Abb. 5: Gartennutzung mit Nebengebaude

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches wird durch die Stadtkirche und die sie umringen-
den Gebaude gepragt. In diesem Abschnitt dominiert eine halb 6ffentliche Nutzung, neben
der Kirche und dem Pastorat befinden sich hier auch die Grundschule und Einrichtungen
der Vogelschutzgruppe sowie der Kirchenjugend. Den sudlichen AbschluR des Teilberei-
ches bildet ein langgestreckter Baukorper einer Seniorenwohnanlage. Die seeseitigen
Freiflachen werden als Garten und Park sowie flur Stellplatze und fur einen Spielplatz ge-
nutzt.

Abb. 6: Sudlicher Teil - Kirchengelénde Abb. 7: Halboffentl. Freiflachennutzung

Ausléser fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes war das zurzeit der
Planaufstellung in Bau befindliche Vorhaben im Bereich der Kirchenstrale 23-29. Durch
dessen Genehmigung wurde deutlich, dal’3 der in diesem Bereich fur die Genehmigung
von Bauvorhaben geltende § 34 BauGB nicht ausreicht, um den Charakter der die Innen-
stadt pragenden Bauweise zu erhalten und fortzufihren. Gleichzeitig wird befirchtet, dal3
grol3flachige Stellplatzanlagen im ruckwartigen Bereich die Wohn- und Erholungsqualitat
des stadtnahen Quartiers und grof3volumige Baukdrper in Ufernédhe die Erholungswirkung
des 0stlichen Kirchseeufers herabsetzen.

Vor diesem Hintergrund definiert der Bebauungsplan den Bereich nérdlich der Kirchen-
stralRe 29 als Kerngebiet und den sidlichen Teil als Flache fir den Gemeinbedarf. Das
Mald der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorhandenen Bebauung festgelegt
und die definierten Baugrenzen lassen zuklnftig nur eine Bebauung im westlichen Drittel
der Grundstiicke zu. Ein 50 m breiter Korridor parallel zum Ufer des Kirchsees ist zukinf-
tig von jeglicher Bebauung und von Stellplatzanlagen freizuhalten. Eine Ausnahme stellt
das Wildtierheim der ortsansassigen Vogelschutzgruppe dar, deren bisheriger Unterstand
in direkter Ufernahe aulerhalb des geschuitzten Ufers neu errichtet und entsprechend
seiner heutigen Anforderungen erweitert werden darf.
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Zum Schutz der Biro- und Wohnnutzungen wurde im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ermittelt, welche Malinhahmen zum Schutz vor Verkehrs-, Gewerbe- und
Freizeitlarm  sowie zum Schutz vor Auswirkung bestehender Altlastenverdachtsfléachen °
zu treffen sind. Wahrend fir drei der vier im Bestandsplan gekennzeichneten Flachen die
Verdachtsmomente ausgerdumt sind, erfolgte auf
dem Gelande der bis 1971 betriebenen Gértnerei im
Mai 2012 eine Untersuchung zur Beurteilung des
Schadstoffpotentials, um zu prifen, ob weitere Unter-
suchungen oder Maflinahmen erforderlich sind, um
die Flache wohnbaulich nutzen zu kénnen.*. Sie
ergab in der Beprobung der unversiegelten Flachen
im Umfeld der ehemaligen Koksbefeuerung fur die
Treibhduser Gehalte von PAK, d.h. von polycycli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen, wie sie bei

Abb. 10: Lageplan aus Orientierende Untersuchung,
Kirchenstra3e 3 — ECOS Umwelt Nord GmbH

der Verbrennung von Teer-und Erddlprodukten anfal-
len. Die gefundenen Werte lagen weit unterhalb der Prifwerte, so dass eine Gefahrdung
des Schutzgutes Mensch unter Berticksichtigung der bestehenden Gartennutzung oder
der rechtlich mdglichen Nutzung des Grundstiicks ausgeschlossen werden kann.

Die Ergebnisse der Gutachten sind in die Planung einbezogen worden. Festsetzungen
zum Schallschutz wurden bertcksichtigt, die Altlastenstandorte sind in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

Bewertung

Ziel der Stadt ist es, durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes den stad-
tebaulichen Charakter der Innenstadt um den Kirchenhtigel und entlang der Kirchenstral3e
mit seiner langgestreckten, in Ost-West-Ausrichtung angeordneten Bebauung, deren
Bauvolumen sich in Richtung Kirchsee deutlich reduziert. Die Festsetzungen treffen Re-
gelungen beziglich der Nutzungsarten und das Males, besonders in Richtung See. Auf
diese Weise wird ein Anspruch an die Gestaltung der Baukdrper definiert, der dem histori-
schen Charakter der Innenstadt entspricht und deren Besonderheit bewahrt, ohne moder-
nen Bau- und Nutzungsformen zu widersprechen.

Die Begrenzung der Nebenanlagen und Stellplatze auf den zur Kirchenstral3e orientierten
Bereich sowie der Bebauungstiefe erhdht die Freiraumqualitat des Seeufers, der riickwar-
tigen Garten sowie der seeseitigen Stadtansicht.

Fur die Anlieger bedeutet diese Planung eine Reglementierung, da sie Bauvorhaben star-
ker nach den Vorgaben der Stadt auszurichten haben. Gleichzeitig erhalten alle Anlieger
durch den Bebauungsplan Planungssicherheit, der den Qualitatsstandard des Quartiers
auch bei Eigentums- und Nutzungswechsel sichert, so dal3 die Planung generell als posi-
tiv fur das Schutzgut Mensch bewertet wird.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wiirden weiterhin die Grundlagen des § 34 BauGB
fur die Genehmigung von Bauvorhaben gelten, die sich ausschlie3lich an der umgeben-
den Bebauung orientieren und keine dariber hinausgehenden stadtebaulichen Ziele for-
muliert. Ein langsamer Verlust des stadtebaulichen Charakters der Innenstadt mit seinem
mittelalterlichen Grundriss wére die Folge.
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Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch werden vor dem Hinter-
grund bewertet, dass die Stadt mit Hilfe dieser Bauleitplanung das Charakteristische sei-
ner Innenstadt erhalten moéchte ohne Modernisierungen oder Verdnderungen zu untersa-
gen.

2.1.2 Schutzgut Tiere

Das Bundesnaturschutzgesetz bezeichnet einige seltene und vom Aussterben bedrohte
Arten als besonders und streng geschuitzt (8§ 7 Abs. 2 Nr.13 und 14 BNatSchG). Fur diese
Arten gelten nach 8§ 44 BNatSchG bestimmte Zugriffsverbote. Unter anderem ist es verbo-
ten, sie der Natur zu entnehmen, zu beschadigen, zu téten oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei den streng geschutz-
ten Tierarten sowie den europdischen Vogelarten gilt zusatzlich das Verbot, sie wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs—, und Wanderungszeit erheblich
zu stéren. Vor diesem Hintergrund wurde der Geltungsbereich hinsichtlich moglicher Vor-
kommen von geschitzten Arten betrachtet.

Der Geltungsbereich lal3t sich grob in zwei unterschiedliche Lebensraume einteilen: die
stralRenbegleitende Bebauung und die Hausgéarten mit ihren Uferabschnitten entlang des
Kirchsees. Die bauliche Substanz mit ihrer unterschiedlichen Alterstruktur bietet Lebens-
raumpotential fir Ubiquisten, d.h. hdufig vorkommende und anpassungsfahige Arten. Die
unterschiedliche Altersstruktur der baulichen Anlagen im Geltungsbereich bietet dartber
hinaus Vogeln, Insekten und Kleinséuger, die sich in Nischen und Vorspriingen ansiedeln
kénnen Lebensraum, wie z.B. Wespen, Flederméuse, Nachtfalter, Tauben oder
Haussperling. Die anschlieRenden Gartenflachen kdnnen mit ihren Geholzstrukturen dar-
Uber hinaus gehdlzbritenden Vogelarten wie Kuckuck, Meisen oder Amseln Unterschlupf
bieten. Im Uferbereich befinden sich einige Weiden, die Astldcher und Hohlraume aufwei-
sen, die von hohlenbrutenden Vogeln oder als Sommerquartier von Flederm&usen wie der
Teichfledermaus oder der Zwergfledermaus genutzt werden kénnen.

Das direkte Seeufer stellt im sidlichen Teil potentiell ein Habitat fir Amphibien- und Libel-
lenarten dar. Das Seeufer im noérdlichen Bereich weist aufgrund der intensiven Garten-
pflege sowie der dort vorhandenen Versiegelungsflachen keine Habitatqualitat auf. Die
mdglichen Veranderungen durch die rickwartige Bebauung in der KirchenstraRe 25 und
der damit verbundenen Intensivierung der Ufernutzung kann nicht abschlieRend beurteilt
werden, da der Bau noch nicht in allen Bereichen im Aul3enraum abgeschlossen ist.

Bewertung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden unmittelbar keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten zerstort oder beansprucht, da hiervon tberwiegend intensiv ge-
nutzte Gartenflachen bzw. bereits versiegelte Hofflachen betroffen sind. Ein potenzieller
Verstold gegen § 44 BNatSchG (Verbot der Totung von Individuen und Verbot der Zerst6-
rung von Fortpflanzungsstatten) beim Abbruch vorhandener Gebaude oder bei der Um-
nutzung leerstehender Geb&udeteile kann vermieden werde, indem bei Vorlage entspre-
chender Antrage eine Uberpriifung des Fledermausvorkommens durchgefiihrt und die
Ergebnisse bei der Umsetzung beriicksichtigt werden, z.B. Giber eine Bauzeitenregelung.

Brutvogel waren durch die Entfernung von Geholzen sowie durch Stérungen ausgehend
von dem geplanten Wanderweg betroffen. Da der Bebauungsplan jedoch keine grof3fla-
chigen Erweiterungen der baulichen Anlagen auf bisher unbebauten Flachen ermdglicht,
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durch welche potentielle Niststandorte entfernt wiirden und die 6kologisch wertvollen Alt-
geholzbestédnde als zu erhalten festgesetzt werden, sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut gering bis nicht vorhanden. Weiterhin gelten die innerhalb des Geltungsberei-
ches vorkommenden Gehdlz-, Boden-, Geb&ude- und Nischenbrter als recht flexibel und
in der Lage bei Bedarf alternative Habitate anzunehmen. Darlber hinaus werden mit dem
Bebauungsplan tber die Baumschutzsatzung hinaus stadtebaulich pragnante Baume als
zu erhalten festgesetzt, so dass die potentiellen Lebensrdume starker geschitzt sind.

Die Beeintrachtigungen stellen insgesamt jedoch keine Gefdhrdung des Erhaltungszu-
standes der betroffenen Arten dar, da keine seltenen Strukturen betroffen sind und im
Umfeld noch gentigend Ausweichpotenzial vorhanden ist.

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wirden die vorhandenen Beeintrachtigungen durch
die ufernahen privaten Terrassen- und Gartennutzungen erhalten und sich u.U. im Be-
reich der Neubebauung Kirchenstral3e 25 noch verstarken.

Der Geltungsbereich hat generell eine allgemeine Bedeutung fur das Schutzgut Tiere.
Durch die bereits vorhandenen Beeintrachtigungen durch die regelméafige Gartenpflege
und die angrenzenden Nutzungen hat das gesamte Gebiet eingeschrankte Lebensraum-
qualitaten fur anpassungsfahige und haufig verbreitete Arten, welche durch die geplanten
Verédnderungen nicht erheblich negativ beeintrachtigt werden. Bei Einhaltung der Vermei-
dungsmafinahmen wie der gesetzlichen Rodungszeiten und der Artenschutzregelungen
bei Gebaudeabbruch werden durch den Bebauungsplan keine Verbotstatbestande nach §
44 BNatSchG ausgelost.

2.1.3 Schutzgut Pflanzen

Im Frihsommer 2010 und im Frihjahr 2011 erfolgten intensive Ortsbegehungen zur Fest-
stellung der aktuellen Flachennutzungen und Biotoptypen. Nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz bestehen differenzierte Vorschriften zu Verboten besonders und streng ge-
schitzter Tier- und Pflanzenarten. Die hierzu z&hlenden Pflanzengruppen sind nach
§ 7 BNatSchG im Anhang der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie von 1992 aufgefuhrt. Vor die-
sem Hintergrund wird der Geltungsbereich hinsichtlich méglicher Vorkommen von ge-
schutzten Arten betrachtet.

Der westliche Bereich ist durch bauliche Anlagen versiegelt und bietet somit keinen zu-
sammenhangenden Standort flr Vegetation. Die sich daran anschlieenden Garten wer-
den Uberwiegend intensiv gepflegt, teilweise bis an die Wasserlinie des Kirchsees heran.
Naturnahe Vegetation findet sich kleinteilig im stdlichen Teil des Geltungsbereiches, wo
die das Ufer saumenden Einzelbdume durch weitere Baumbestande, Gehdlz- und Stau-
denflachen, die vegetationskundlich der Weichholzaue zu zuordnen sind, erganzt werden.
Im direkten Uferbereich finden sich hier kleinflachige (30-50 m2) Réhrichte und Seerosen-
bestande °, welche entsprechend des Landschaftsplanes der Stadt Preetz Teile des mit
der Nr. 87 bezeichneten gesetzlich geschitzter Biotopkomplex wéren. Dieser Biotopkom-
plex markiert naturnahe Uferbereiche des Kirchsees und wurde entsprechend der Kartie-
rung zum Landschaftsplan aus den 1990er Jahren und des Biotoptypenschlissels zu dem
bis 2009 geltenden Landesnhaturschutzgesetzes als gesetzlich geschitztes Biotop ge-
kennzeichnet. Durch die Gesetzesnovellierung und die Uberarbeitung des Biotoptypen-
schllssels 2006, sind die innerhalb des Geltungsbereiches 2011 kartierten schitzenswer-
ten Vegetationsbestdnde zu klein, als daf3 sie unter die gesetzlichen Schutzbestimmun-
gen des § 21 LNatSchG fallen.
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Abb. 8: Garten mit Obstbaumbestanden Abb. 9: Réhricht und Weidengebiisch am Ufer

Neben der ufernahen Vegetation bestimmen Hecken entlang der Grundstlicksgrenzen,
Obstbaume sowie Grof3bdume die Flora des Geltungsbereiches. Es Uberwiegen Laubge-
hélzarten wie Weiden (Salix spec.) und Eschen (Fraxinus excelsior) entlang des Gewass-
ersaums und Buchen (Fagus sylvatica), Linden (Tilia spec.), Birken (Betula pendula) so-
wie Walnul3 (Juglans regia) in den angrenzenden Garten. Im Bereich der Kirchenstralle
43 befindet sich eine ortsbildpragende Linde und vor den Gebauden am Markt steht eine
Baumreihe aus Dorn (Crataegus spec.), die Bestandteil der den gesamten Markt umgren-
zenden Baumpflanzung ist.

Bewertung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entfallen keine zusammenhdngenden
Vegetationsbestande. Die Einzelbdume sind als zu erhalten festgesetzt und unterliegen
dariiber hinaus der Baumschutzsatzung. Die zukinftig nicht mehr zulassige Uferverbau-
ung mit Terrassen und Nebengebauden hat eine Erholung der feuchte Standorte ange-
paldten, schitzenswerten Vegetation zur Folge.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens waren die Vegetationsbestande durch die Intensi-
vierung der Nutzungen auf den Grundsticken gefahrdet und wirden weiter zurtickge-
drangt werden. Besonders die ufernahe Vegetation, wére durch die mogliche Anlage wei-
terer Terrassen und Nebenanlagen beeintrachtigt. Die Reduzierung der Flachenausbrei-
tung des im Landschaftsplan als Biotop Nr. 87 markierten Rohrichtbestandes zeigt eine
madgliche weitere Entwicklung.

Das Vorhaben hat geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanze. Positive Auswirkun-
gen sind durch den Ruckbau der ufernahen Anlagen moglich. Streng geschutzte Arten
gem. 8 44 BNatSchG sind nicht von den Ausfihrungen des Bebauungsplanes betroffen.

2.1.4 Schutzgut Boden

Entsprechend der Aussagen des Landschaftsplanes und der Reichbodenschatzung herr-
schen innerhalb des Geltungsbereiches im Bereich der nicht bebauten Flachen stark san-
dige Lehme vor. Moorbdden oder andere seltene Bodenarten sind nicht verzeichnet. Im
Rahmen der Altlastenbeurteilung in der KirchenstralRe 3 wurden Bodenproben bis zu 2,0
m Tiefe durchgefuhrt, mit dem Ergebnis, dass es sich bei den oberflachennahen Unter-
grinden um Auffillungen mit sandigen-schluffige Boden teilweise durchsetzt mit Bau-
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schuttresten handelt und im darunterliegenden gewachsenen Boden geringméachtige Torf-
schichten anzutreffen sind.

Abb. 11 — Bodenprofile aus
Orientierende Untersuchung,
KirchenstralRe 3 — ECOS
Umwelt Nord GmbH

Innerhalb des Geltungsbereiches sind 4 Standorte gekennzeichnet, die aufgrund ihrer
vorangegangenen Nutzung eine Verunreinigung des Bodens vermuten lassen. Es handelt
sich dabei um den Standort einer ehemaligen Schlachterei am Markt 15 sowie die Stand-
orte von ehemaligen chemischen Reinigungen in der Kirchenstral3e 13 und 15 sowie um
das Gelande einer ehemaligen Gartnerei in der Kirchenstrale 3. Wéahrend die Prifung der
ersten drei Verdachtsflachen keinen Sanierungsbedarf ergab, lagen fur den 4. Standort in
der KirchenstraRe 3 keine Prifwerte vor. Der Verdacht begriindet sich hierbei auf mogli-
che Reste von Pflanzenschutz- und Dingemitteln sowie Heizdlreste von der Befeuerung
von Gewdachshausern. Im Juni 2012 wurde daher eine orientierende Untersuchung durch-
gefiihrt.’. Sie ergab, dass in einigen Bereichen PAK (polycyclische aromatische Kohlen-
wasserstoffe) aus der Koksverbrennung sowie Arsen und Schwermetalle im Bereich der
Heizollagerung vorkommen. Die Belastung wurde als gering bis mittel eingestuft, mit der
Empfehlung die schwermetallbelasteten Bodenmassen unterhalb des Anbaus (RKS 4)
auszuheben und zu entsorgen.

Bewertung

Eine Versiegelung und Uberbauung von Boden sowie groRflachige Abgrabungen oder
Aufschittungen gelten grundsatzlich als erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt. Eine
Zerstorung bzw. Beeintrachtigung der Bodenlebewesen, der Pufferwirkung des Bodenge-
fliges sowie der Grundwasserneubildung sind einige der Auswirkungen. Da es sich bei
den betroffenen Bodenarten nicht um in der Region seltene handelt und bereits eine Sto-
rung des Bodengefiiges durch intensive Bodenbewirtschaftung und Versiegelung vorliegt,
gelten die Eingriffe dieser Art als kompensierbar.

Aufgrund der Begrenzung der baulichen Erweiterung auf den westlichen und bereits
Uberwiegend versiegelten Teil des Geltungsbereiches werden keine negativen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes durch umfangreiche bauliche Erweiterungen erwartet. Da
der Bebauungsplan in der Gemeinbedarfsflache keine Flachen fur Stellplatze definiert,
sind diese uUberall méglich, so dalR es hier zu einer deutlichen Erhéhung des Versiege-
lungsanteils kommen kann. Mdoglicherweise erforderlicher Kompensationsbedarf wére
gesondert zu prifen.

Durch den Rickbau der Nebenanlagen in Ufernahe wéare dagegen eine Entsiegelung in
den okologisch wertvollen aquatischen Ubergangsbereichen mdglich, unter der Voraus-
setzung, daf es durch die Art des Wanderwegebaus nicht zu einer Erweiterung der Ver-
siegelungsflachen kommt.

Die im Untergrund der ehemaligen Bebauung um den Probenentnahmepunkt 4 festge-
stellten Schadstoffverunreinigungen riihren durch die dort vorgenommenen Schlacke hal-
tigen Aufflllungen her. Die so belasteten Bodenmassen sollten vor Durchfiihrung weiterer
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Baumallinahmen ausgehoben und fachgerecht entsorgt werden. Es handelt sich hierbei
jedoch um eine bestehende Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden und nicht um eine
negative Beeintrachtigung aufgrund der vorgelegten Planung.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens kdnnte es innerhalb des Geltungsbereiches zu
umfangreichen Neuversiegelungen kommen, da die Beurteilung gemaf § 34 BauGB sich
an dem vorhandenen Bauvolumen und der Bautiefen orientiert, wozu auch das die Pla-
nung auslésende Vorhaben in der Kirchenstral3e 23-29 zéhlen wirde. Eine Zunahme der
Nebengebdude oder versiegelten Stellplatz- oder Terrassenflachen in Richtung Kirchsee
ware mdaglich.

Fur das Schutzgut Boden sind die Auswirkungen des Vorhabens durch die Reglementie-
rung des Mal3 der baulichen Nutzung als positiv einzustufen, so dal3 es nur zu geringfugi-
gen Mehrversiegelungen kommt.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes erfolgte keine gesonderte Untersuchung der
Grundwasserstande, da keine baulichen Anlagen mit tiefen Erdeinbauten geplant sind, so
dass aufgrund der topographischen Verhéltnisse ein Grundwasseranschnitt nicht erwartet
wird. Entsprechend der Aussagen des Landschaftsplanes befindet sich der Grundwasser-
stand 2-3 m unter der Gelandeoberkante. Der Wasserspiegel des Kirchsees wurde im
Rahmen der Vermessung im Frihjahr 2011 bei ca. 19,00 mUNN festgestellt. Im Rahmen
der orientierenden Untersuchung in der Kirchenstral3e 3 erfolgten im Juni 2012 Bohrson-
dierungen, welche Grundwasserstéande zwischen 1,90 und 2,40 m unter Gelande feststell-
ten und somit die groben Angaben des Landschaftsplanes prazisieren. Der Grundwasser-
leiter fallt erwartungsgemald in Richtung Kirchsee ab, welcher als Hauptvorfluter fir das
Gebiet fungiert.

Neben dem Ufer des Kirchsees befinden sich keine oberirdischen oder verrohrten Fliel3-
oder Stillgewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Das im Umfeld der KirchenstraRe anfallende Oberflachenwasser wird von dem Regen-
wasserkanalnetz der Stadt aufgenommen und abgefuhrt. Das unbelastete Oberflachen-
wasser aus den ruckwartigen Gartenflachen versickert oder wird oberirdisch dem Kirch-
see zugefihrt.

Das anfallende Schmutzwasser wird tiber die Kanalisation in der KirchenstraRe der Klar-
anlage des AZV Preetz-Land zugefihrt.

Bewertung

Durch die geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes wird nur eine geringfigige bau-
liche Erweiterung zugelassen und im ndérdlichen sowie mittleren Teilbereich die Flachen
fur Stellplatzanlagen ebenfalls begrenzt, so da3 nur mit einer geringfligigen Erweiterung
der Flachenversiegelung und somit nur mit einer geringfligigen Erhéhung des Oberfla-
chenabflusses zu rechnen ist. Dieses gilt fir den stdlichen Teil nur mit Einschrénkung, da
bisher der Umfang der dort zwischen den Baufenstern mdglichen Stellplatzanlagen nicht
bekannt ist und die mdglichen Versiegelungen im Zusammenhang mit der Freiflachenge-
staltung noch nicht abgeschlossen sind. Bei einer wasserdurchlassigen Ausfihrung der
Flachen kann die Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser als wenig negativ erheblich
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eingestuft werden. Diese mdglichen Beeintrachtigungen zéhlen jedoch zu den bereits
vorhandenen und werden nicht durch die vorliegende Bauleitplanung ausgelést.

Die orientierende Untersuchung der Altlastenverdachtsflache in der Kirchenstral3e 3
ergab, dass auf dem Standort eine geringe bis mittlere Schadstoffbelastung aufgrund der
Vornutzung vorliegt. Die Bodeniiberdeckung auf den unversiegelten Flachen wird als ge-
ring eingestuft, ebenso die Schutzfunktion des Bodens im Hinblick auf die Abbaubarkeit
der Stoffe. Die angetroffenen Schadstoffe gelten als wenig mobil, so dass generell von
einer geringen Wahrscheinlichkeit einer Grundwassergefdhrdung ausgegangen werden
kann. Um ganz sicher zu gehen, empfiehlt der Gutachter, die Einrichtung von 3 Grund-
wassermessstellen. Es handelt sich hierbei um Beeintréachtigungen des Schutzgutes aus
der Vornutzung der Flachen, nicht um Beeintrachtigungen aus der vorliegenden Planung.

Beim Bau des Wanderweges ist dartiber hinaus auf den Erhalt bzw. die Entwicklung eines
Ufervegetationssaumes zu achten, um die Filterfunktion im Hinblick auf die Gewasserqua-
litdt des Kirchsees zu erhalten bzw. zu verbessern.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bliebe das Wasserregime des Standortes unveran-
dert. Zusatzliche Flachenversiegelungen kénnten jedoch den Oberflachenabflu? erhéhen
und somit dem Kirchsee unter Umstanden auch verschmutztes Oberflachenwasser ohne
Pufferung zufihren.

Bei Einhaltung der Vorgaben zur Oberflichenwasserbehandlung, sind die geplanten
Mafnahmen im Hinblick auf das Schutzgut Wasser eher als positiv bzw. wenig erheblich
negativ einzustufen.

2.1.6 Schutzgut Klima

Das Klima Schleswig-Holsteins gilt generell als gemafigtes, feucht-temperiertes, ozeani-
sches Klima. Fir das Untersuchungsgebiet wird eine Jahresmitteltemperatur von ca. 10°C
und eine mittlere Jahresniederschlagsmenge von 700-725 mm gemessen. Die
Hauptwindrichtung ist Westen bzw. Weststudwest mit einer mittleren Windgeschwindigkeit
von 3 Bft.

Das Lokalklima des Geltungsbereiches wird einerseits durch die bebauten und versiegel-
ten Stadtflachen gepragt, in denen die Temperatur im Mittel héher liegt als auf den offe-
nen Garten- und angrenzenden Wasserflachen des Kirchsees. Durch die Speicherkapazi-
tat des Wasserkorpers wirkt sich die Seenédhe ausgleichend auf die Temperatur aus. Die
unversiegelten und mit Vegetation bestandenen Gartenflachen férdern die Kaltluftbildung
und somit den Luftaustausch mit der Innenstadt. Aufgrund der geschlossenen Randbe-
bauung entlang der Kirchenstral3e sind hierzu die offenen Gebaudestellungen im Umfeld
der Stadtkirche forderlich.

Bewertung

Die Festsetzungen fuhren zu keiner nennenswerten Veranderung der Gegebenheiten, so
dass die Auswirkungen durch die Neuplanungen als wenig erheblich negativ fir das
Schutzgut Klima eingestuft werden kénnen. Die Begrenzung der baulichen Nebenanlagen
in den Grunflachen sowie die Versagung neuer baulicher Anlagen im Uferbereich mindern
die Barrierewirkung und wirken sich positiv auf den Luftaustausch aus.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wirde die kleinklimatische Situation am Standort
unverandert bleiben.
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Durch das Vorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Klima zu er-
warten.

2.1.7 Schutzgut Luft

Die Qualitat der Luft gilt als wichtiger Bezug fir Veranderungen von Boden, Wasser, Kili-
ma und Arten sowie des Erholungswertes einer Landschaft. Die Grundbelastung der Luft
durch Schadstoffe wird in Schleswig-Holstein generell als gering eingestuft. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Luft-
qualitat. Mit einer Grenzwerttiberschreitung der Schadstoffimmissionen ist nicht zu rech-
nen. Der zu erwartende Ziel- und Quellverkehr verandert sich durch die Erweiterung nicht
wesentlich und fuhrt daher nicht zu einer beeintréachtigenden Mehrbelastung der Luftquali-
tat.

Im Rahmen der geplanten BaumalRnahmen kann es zu lokalen Beeintrachtigungen durch
Staub und Larm kommen.

Mit Inkrafttreten der Verordnung zur Verminderung von Sommersmog, Versauerung und
Nahrstoffeintragen (33. BImSchV) im Juli 2004 werden die umweltpolitischen Zielstellun-
gen der EU-Richtlinien in nationales Recht umgesetzt. Die Verordnung legt Emissions-
hochstmengen fir Schwefeldioxid (SO,), Stickstoffoxide (NOy), flichtige organische Ver-
bindungen (NMVOC) und Ammoniak (NH3) fest und definiert Gebiete, in denen Ein-
schrankungen erforderlich sind, um diese Ziele zu erreichen. Weder im engeren noch im
weiteren Untersuchungsraum befinden sich Gebiete dieser Art, fir die Einschrankungen
hinsichtlich der Immissionsgrenzwerte gelten.

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens wirde die Situation hinsichtlich der Luftbelastung
am Standort unverandert bleiben.

Bewertung

Durch das Vorhaben kann es nicht zu Beeintréchtigungen durch Abgase kommen, da
keine Mehrbelastung eintritt und die bestehende Belastung aufgrund der guten Durchlif-
tungssituation am Standort keine beeintrachtigende Wirkung hat. Durch die unbegrenzte
Zulassung von Stellplatzen innerhalb der Gemeinbedarfflache kann es hier zu begrenzten
Beeintrachtigungen fur die direkt angrenzenden Bewohner kommen.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
zu erwarten.

2.1.8 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbhild des Untersuchungsraumes wird einerseits durch die geschlossene
Bebauung in einem mittelalterlichen Grundri3raster entlang der KirchstraRe und anderer-
seits durch die offenen Wasserflachen des Kirchsees sowie die Garten mit ihrem machti-
gen Altbaumbestand gekennzeichnet.
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Abb. 10: Luftbild — Aufnahme 2007 aus: google earth 2012

Charakteristisch ist die langgestreckte, schmale Grundsticksform, die Uberwiegend eine
Bebauung in Ostwestrichtung bedingt. Die Grundstiicksnutzungen erstrecken sich teilwei-
se bis zum Seeufer und pragen dieses durch Stellplatzanlagen, Gartenhauser, Terrassen
und Bootsstege.

Neben der Ostwestgliederung lasst sich der Geltungsbereich auch von Norden nach Su-
den in unterschiedliche Abschnitte teilen. Im nordlichen Bereich des Marktes dominieren
grol3volumige Geb&ude den Geltungsbereich, welche im mittleren Bereich in Richtung
Siden kleinteiliger werden, bevor die Kirche mit den Gemeinbedarfsanlagen wie Schule,
Seniorenwohnanlage etc. den Geltungsbereich durch groRvolumige Baukdrper nach Si-
den zur Seestralle begrenzt. Im mittleren Teil des Geltungsbereiches fallen einzelne Ge-
baude aus der ansonsten eher stralRenbegleitenden Bebauung heraus. Hier sind Einzel-
bauten entstanden, die als Solitare eine zweite Baureihe markieren und nicht mehr mit der
Bebauung entlang der KirchenstralRe in direktem Bezug stehen.

Das Gelénde fallt von Stiden von der Stadtkirche aus nach Norden von ca. 31 miNN auf
ca. 23 muNN sowie von Westen nach Osten in Richtung See auf ca. 19 miNN ab, so
dass sich insgesamt Hohenunterschiede von tdber 10 m ergeben. Aufgrund dieser topo-
graphischen Gegebenheiten ist der Geltungsbereich im sidlichen Teil in vielen Abschnit-
ten durch Béschungen terrassiert. Gleichzeitig befinden sich hier grof3ere ebene Bereiche
auf dem Niveau des Seeufers, so dass sich hier kleinflachige Rohrichte und Weidengeb-
sche entwickelt haben, die landeinwérts in wechselfeuchte Wiesenbereiche mit einem
pragenden Grof3baumbestand tbergehen.

Zwischen den Gebauden befinden sich vereinzelte GroRbaume, die aufgrund ihres Habi-
tus und ihrer GrolRe das Gebiet ebenso wie die Kulturdenkmaler mit ihren pragenden Klin-
kerfassaden und den geneigten Dachern charakterisieren.
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Abb. 11: Stadtkirche als Hochpunkt Abb. 12: Seeufer mit rahmendem Gehdélzbestand
mit ortshildpragender Linde

Mit Hilfe der Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie den Regelungen der Ortsgestal-
tungssatzung beabsichtigt die Stadt, die pragenden Grundziige des historischen Innen-
stadtbereiches unter Berlcksichtigung der heutigen Bau- und Nutzungsanforderungen zu
bewahren. Vor diesem Hintergrund sind Fassadenbreiten und maximale Traufhéhen fest-
gesetzt worden, die der historischen Fassadengliederung entsprechen. Um durch das
zum See abfallende Gelande starke Terrassierungen oder eine Erhéhung der Baukoérper
zur Seeseite zu verhindern, sind Hohenbezugspunkte auf das Niveau der Gelénde-
vermessung vom Frihjahr 2011 festgesetzt worden. Zusammen mit der Festsetzung der
schitzenswerten Einzelbaume besteht auf diese Weise die Moglichkeit, die seeseitige
Kulisse zu erhalten.

Bewertung

Die Festsetzungen dienen in erster Linie der Bewahrung des Landschaftsbildes sowie der
Reduzierung der vorhandenen Beeintrachtigungen wie der zahlreichen, teilweise stark
abgangigen Nebengebaude und der privaten Nutzung des 6ffentlichen Seeuferstreifens
mit Ablagerung von Gartenabféllen. Gleichzeitig plant die Stadt mit Hilfe der Festsetzun-
gen Uber Hohenbegrenzungen und —bezugspunkten, im rickwartigen Seeuferbereich die
negativen Beeintrachtigungen durch die Veranderungen der Topographie und der damit
verbundenen Wirkung des seeseitigen Gebaudevolumens bei einer Neubebauung der
Grundstiicke oder einer méglichen Zusammenlegung von Flursticken zu minimieren. Es
handelt sich hierbei um die Minimierung bereits bestehender Beeintrachtigungen und
nicht durch die Planung ausgeldste.

In der Flache fir den Gemeinbedarf im Umfeld der Stadtkirche wird mit diesem Bebau-
ungsplan festgesetzt, dal} eine Anordnung von Stellplatzen tberall méglich ist. Da nicht
alle Stellplatzanlagen einer Genehmigung bedurfen, ist hier besonders darauf zu achten,
daR auch fir sie die Hohenfestsetzungen, ausgehend von dem gewachsenen Boden gel-
ten, um Aufschittungsbéschungen zu freien Landschaft und eine Hervorhebung der par-
kenden Autos zu vermeiden, um den geschlossenen Griinsaum um die Kirche zu erhal-
ten.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ware ein Erhalt der Innenstadt pragenden Gebau-
de- und Grundsticksstruktur nicht moglich, sondern &hnliche Bauvorhaben wie im Bereich
KirchenstralRe 23-29 waren zulassig und kdnnten langsam den Charakter der kleinteiligen
Innenstadt, die von der Stadtkirche Uberragt wird, und einen Teil der Unverwechselbarkeit
der Stadt Preetz ausmacht, verwassern.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben bei Berlicksichtigung der differenzierten
Hohenfestsetzungen eher positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild der
Innenstadt.

2.1.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich denkmalgeschitzte Gebaude, die je nach
Auspragung als einfaches Kulturdenkmal (K), als Kulturdenkmal mit besonderer Bedeu-
tung (8D) sowie als Gesamtanlage (E) gefuhrt werden. Es handelt sich um das Gebiet um
die Kirche, welches als Ensembile gilt, die Stadtkirche, die ein Kulturdenkmal mit besonde-
rer Bedeutung ist sowie die einfachen Kulturdenkmale in der Kirchenstral3e 3, 35, 37 und
43 sowie in der SeestralBe 1. Alle Kulturdenkmale sind mit einer Baulinie umgeben, um
die Gebé&udestellung und den Aul3engrundriss zu erhalten, wenn die Wirkung der Gebéau-
de in den offentlichen Raum dies gebietet und der Zustand der Geb&ude dieses zulasst.
Die Definition einer Baulinie entlang der KirchenstralRe und des Marktes unterstiitzt den
Wunsch nach Erhaltung des durch bauliche Kanten definierten StralRenraumes.

Im Uferbereich des Kirchsees kann mit Funden aus der Preetzer Porzellanmanufaktur
gerechnet werden. Funde dieser Art sind der Denkmalschutzbehdrde zu melden.

Auf dem Grundstiick Markt 16 befindet sich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Feuerwehr sowie eine Aufstellflache fir ein Feuerwehrfahrzeug, um Léschwasser aus
dem Kirchsee entnehmen zu kénnen. Dieses Fahrrecht wird in dem Bebauungsplan ver-
ankert.

Bewertung

Die Festsetzungen berucksichtigen die Belange der Kultur- und Sachguter, so dass fir sie
durch den Bebauungsplan keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens sind die Kultur- und Sachguter durch bestehende
Rechtvorschriften in ihrem Erhalt gesichert.

Die Planung hat somit keine negativen Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter im Um-
feld des Geltungsbereiches.

2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Zum derzeitigen Stand der Planung sind keine relevanten negativen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern zu erkennen, die Uber die bereits genannten Auswirkungen
hinausgehen.

3. SCHUTZ-, MINIMIERUNGS-, AUSGLEICHS- U. ERSATZMASSNAHMEN

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen
sind folgende MaRRnahmen vorgesehen:
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3.1 SCHUTZMASSNAHMEN

Die als zu erhalten gekennzeichneten Gehdlzbestande sind zu erhalten und ge-
mal der gesetzlichen Vorgaben des Landesnaturschutzgesetzes zu pflegen und

bei Abgang zu ersetzen.
(Schutzgut Pflanze/ Tier/ Landschaftsbild)

Der Gewassersaum wird als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die dort vorhandenen Ein-

bauten sind zu entfernen.
(Schutzgut Pflanze/ Tier/ Wasser/ Landschaftsbild)

3.2 MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

Die Fundamenthéhen und Hohen der befestigten Flachen sind auf die tatsachli-
chen Gelandehohen, 2011 ermittelt durch einen unabhéangigen Vermesser, zu be-
ziehen, um Erdmassenbewegungen zu reduzieren und Aufschittungen in Uferna-

he zu vermeiden.
(Schutzgut Landschaft/ Boden)

Bei weiteren Baumalnahmen wird den bestehenden Beeintrachtigungen durch

Bodenschadstoffe Rechnung getragen und diese ausgehoben.
(Schutzgut Boden/ Wasser)

3.3  AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Aufgrund der begrenzenden Regelungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes, vor
allem in Hinblick auf den Schutz des Seeufers und der Erhaltung der Gro3bdaume ist eine
bauliche Beanspruchung von bisher ungenutzten Flachen nur in geringem Mal3e mdglich,
so dass eine erheblich negative Beeintrachtigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes nicht zu erwarten ist und somit kein
Ausgleichs- oder Ersatzerfordernis auslosen.

4. PLANUNGSALTERNATIVEN

Zunachst war die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als einfacher Bebau-
ungsplan im beschleunigen Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchzufiihren. Diese sollte
dann die mdgliche Bautiefe in Richtung Kirchsee sowie die Erschlielung der riickwartigen
Grundsticksteile regeln sowie den Umfang der Bebauung auf dem Kirchengeldnde. Da
ein Bebauungsplan dieser Art nur geringfiigige Festsetzungen beziglich des Mal3es der
baulichen Nutzung treffen kann, und die Stadt differenzierte Hohenregelungen anstrebte,
wurde deutlich, dass dieses Planungsinstrument nicht den gewtinschten Erfolg verspricht.

Wahrend relativ schnell Einigkeit Uber die Reduzierung der Nutzungen im Uferbereich
bestand, gab es verschiedene Denkansatze, das MaRR der baulichen Nutzung zu regeln.
Ein Ansatz verfolgt eine stral3enbegleitende Gebaudeflucht als Kerngebiet und eine da-
hinterliegende Mischgebietsflache mit einer offenen Bauweise, jedoch Festsetzungen
bezlglich der Gebaudeausrichtung.
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Abb. 13: Alternative Marz 2011

Abb. 14: Alternative Juni 2011

In einem né&chsten Schritt erhielt die Bebau-
ung entlang der KirchenstraRe eine andere
GRZ, so dass hier eine starkere Verdichtung
maoglich ist, wahrend in Seendhe eine gerin-
gere Baudichte zugelassen werden sollte.
Damit einhergehend erfolgte eine Modifizie-
rung der Nutzungsabgrenzung unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen Baumassen
und der Grundsticktiefen. Gleichzeitig ver-
anderten sich die Festsetzungen in den
Gemeinbedarfsflachen. Nachdem anfanglich
die verschiedenen Bauvoranfragen der Kir-
che Berlcksichtigung finden sollten, wurden
die Baufenster zunehmend enger definiert.

Weiterhin hatte die Stadt sich anfanglich
aufgrund des geringen stadtischen Flachen-
anteils in Seeuferndhe gegen einen Wan-
derweg entlang des Kirchseeufers ausge-
sprochen. Im Rahmen der vorgezogenen
Behdrdenbeteiligung wurde dann seitens
des Kreises die Anregung gegeben, eine

Abb. 15: Alternative Januar 2012 nach Sco-
pingverfahren
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Option fur einen moglichen Wanderwegbau in der Planung zu bericksichtigen, um bei
Bedarf eine Zuganglichkeit des Ufers fiir die Offentlichkeit zu ermdoglichen.

Nach Durchfihrung des Beteiligungsverfahrens nach § 4(2) BauGB, wurde deutlich, dass
der Kreis Plon das Vorhaben der Stadt, die rickwartige Bebauung im Bereich der Kir-
chenstral’e 23-29 planungsrechtlich nicht zu sichern, nicht teilt und eine entsprechende
Erganzung empfiehlt. Gleichzeitig waren die Einwande der Anlieger gegen einen uferbe-
gleitenden Wanderweg so stark, dass die Stadtvertreter dieses zurzeit kaum realisierbare
Vorhaben nicht weiter verfolgen wollten.

5. ZUSATZLICHE ANGABEN

51 VERWENDETE VERFAHREN BElI DER UMWELTPRUFUNG UND HINWEISE
AUF SCHWIERIGKEITEN

Fur die Umweltprifung wurden die bei der Stadt Preetz und dem Kreis Plon vorhandenen
Informationen und Grundlagen sowie die im Rahmen des Scoping eingegangenen Unter-
lagen ausgewertet. Dariiber hinaus erfolgte durch den Verfasser des Umweltberichtes
verschiedene Ortsbegehung (Frihjahr/ Sommer 2011), um aktuelle Flachennutzungen
und Biotoptypen festzustellen.

52 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG

Fur die Umsetzung der Festsetzungen ist die Stadt selbst verantwaortlich.

6. ZUSAMMENFASSUNG

Ausléser der vorliegenden Bauleitplanung ist das nach den bestehenden Regeln nicht zu
verhindernde Bauvorhaben auf den Grundstiicken 23 — 29, wo durch Zusammenlegung
von Flurstiicken eine von der sonst Uiblichen Gebaudeausrichtung abweichende Bauweise
in zweiter Baureihe mdglich wurde. Die Stadt sah hier ein Planungserfordernis, um der
stadtebaulichen Entwicklung des sensiblen Innenstadtbereiches Ordnung Rechnung zu
tragen und den Charakter des historischen StraRenraumes sowie des innerstadtischen
Freiraumes um den Kirchsee zu erhalten.

Die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter sind Uberwiegend wenig
erheblich, da die Festsetzungen eher dem Schutz und der Erhaltung der charakteristi-
schen Eigenarten des Stadt- und Naturraumes dienen. Die Planung hat Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch, da die Festsetzungen einerseits Einschrankungen bedeuten, an-
dererseits jedoch Sicherheiten hinsichtlich der allgemeinen Gebietsqualitat formulieren,
um den Charakter der Innenstadt zu erhalten.

Aufgestellt: Kiel, d. 13.02.2012
Uberarbeitet: Kiel, d. 03.07.2012
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B-Plan Nr. 30 A — Gemeinde Preetz

7. VERWENDETE UNTERLAGEN

1. Franke’s Landschaften und Objekte, Kiel (2012)
Landschaftspfleg. Fachbeitrag - Bestand M 1: 500
Landschaftspfleg. Fachbeitrag - Analyse M 1: 500

2. LAIRM Consult GmbH, Hammoor (21.02.2011)

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 30 A

3. Kreisverwaltung Plon, Plén (13.07.2010)
Schreiben zum BPlan Nr. 30a ,Altlastenverdachtsflachen’

4. Ecos Umwelt Nord GmbH, Kiel (19.06.2012)
Orientierende Untersuchung Kirchenstrale 3 in 24211 Preetz

5. Heinzel & Gettner, Schénkirchen (02.03.2011)
Naturschutzfachliche Wertigkeiten im Uferbereich des Kirchsees

BI.Nr. 2090767_01
BI.Nr. 2090767_02
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Planzeichenerklarung

PLANZEICHEN

ERLAUTERUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN

1. FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

-—

MI
MK

GRZ 0,8

GR 268 m?

GH max.
26,00 m {.N.N.

GH max.
11,00 m

TH
max. 7,00 m

— — o— —

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES § 9 Abs. 7 BauGB
DES BEBAUUNGSPLANES NR.30A

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MISCHGEBIET §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 6 BauNvVO
KERNGEBIET §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§7 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRUNDFLACHENZAHL, z.B. 0,8 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 16 Abs. 2und 3, § 19 BauNVO

GRUNDFLACHE, z. B. 268 m? § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

.. . +§ 16 Abs. 2 und 3, § 19 BauNvVO
HOHE BAULICHER ANLAGEN ALS HOCHSTMASS

MAXIMAL ZULASSIGE GEBAUDEHOHE UBER N.N. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
z.B. MAX. 26,00 m @.N.N. +§ 16 Abs. 2 und 3, § 18 BauNvVO
MAXIMAL ZULASSIGE GEBAUDEHOHE § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
z.B.MAX. 11,00 m +§ 16 Abs. 2und 3, § 18 BauNVO
MAXIMAL ZULASSIGE TRAUFHOHE § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
z.B.7,00m +§ 16 Abs. 2und 3, § 18 BauNVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

ABWEICHENDE BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauNvVO
OFFENE BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauNvVO
BAULINIE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 23 BauNvVO
BAUGRENZE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 23 BauNvVO

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS,
FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

SCHULE § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

KIRCHEN UND KIRCHLICHEN ZWECKEN DIENENDE § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

GEBAUDE UND EINRICHTUNGEN

SOZIALEN ZWECKEN DIENENDE GEBAUDE UND EINRICHTUNGEN § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
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K
o k
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——o—0o—0o—

VERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

FUSSGANGERBEREICH

EIN- BZW. AUSFAHRT

GRUNFLACHEN

GRUNFLACHE, PRIVATES GRUN (PG)

ZWECKBESTIMMUNG
PRIVATE PARKANLAGE

SPIELPLATZ

PRIVATE GARTENANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN
HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

WASSERFLACHE

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ,
ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
MASSNAHME: UFERSCHUTZBEREICH

BAUM, ZU ERHALTEN
(SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER A. 10.)

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG
UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ

EINGETRAGENDES KULTURDENKMAL

KULTURDENKMAL

UMGRENZUNG VON GESAMTANLAGEN (ENSEMBLES),
DIE DEM DENKMALSCHUTZ UNTERLIEGEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE,
GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSANLAGEN

ABGRENZUNG DES MASSES DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

§ 5DSchGi.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB

§ 1 Abs. 2 DSchGi.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB

§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

§ 16 Abs. 5 BauNvVO
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ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER HOHEN § 16 Abs. 5 BauNvVO

6 __ MIT GEHRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE §9 Abs. 1 Nr. 21 + Abs. 6 BauGB
(SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER A 05.¢)
- MIT GEH- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE §9 Abs. 1 Nr. 21 + Abs. 6 BauGB
(SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER A 05.b)
L i
o MIT GEH- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHE §9 Abs. 1 Nr. 21 + Abs. 6 BauGB
i [ | T (SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER A 05.2)
@ KENNZEICHNUNG VON FLACHEN, DEREN BODEN MT §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SEIN KONNEN
VON JEGLICHER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN §9 Abs. 1 NR. 10 BauBG
ZWECKBESTIMMUNG UFERSCHUTZBEREICH

2. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ BAUM, VORHANDEN, ERHALT AUFGRUND DER BAUMSCHUTZSATZUNG
DER STADT PREETZ (SIEHE TEIL B: TEXT ZIFFER B 03)

e GESETZLICH GESCHUTZTES BIOTOP, ZWECKBESTIMMUNG ROHRICHT § 9 Abs. 6 BauGB

iv.m. § 21 LNatSchG

3. DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

]IIIlIlI[ BOSCHUNG, VORHANDEN BFL 1 BAUFLACHEN (BFL), z.B. BAUFLACHE 1
FLURSTUCKSGRENZE, VORHANDEN P PARKEN
15 FLURSTUCKSBEZEICHNUNG @ ALTLASTENSTANDORTE, VERDACHT
8 AUSGERAUMT (INFORMELLE
STANDORTDARSTELLUNG)
BEBAUUNG, VORHANDEN
30.68 GELANDEHOHENPUNKT VORHANDEN
MIT DER HOHENANGABE UBER m ii.N.N.
LPB Il LARMPEGELBEREICH IlI
Wechsel LPB VI - V WECHSEL DES Wechsel LPB IV - llI WECHSEL DES
LARMPEGELBEREICHS VI ZU V LARMPEGELBEREICHS IV ZU Il
Wechsel LPBV - [V WECHSEL DES Wechsel LPB Il - 1I WECHSEL DES

LARMPEGELBEREICHS V ZU IV LARMPEGELBEREICHS 1 ZU Il
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Teil B: Text

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB, BauNVO)

01. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1 Abs. 5 - 9 BauNVO)

a)Das festgesetzte Kerngebiet (MK) dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

aa) Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes sind Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
Grol3garagen (8 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO), sonstige Tankstellen (§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sowie
folgende Unterarten von Vergniigungsstatten (8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO):

(1) Spiel- und Automatenhallen gemal § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit und ohne Gewinnmdoglichkeiten dienen,

(2) Wettburos,

(3) Diskotheken,

(4) Nachtlokale jeglicher Art,

(5) Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist,

und folgende Unterarten von sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (8 7 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO):

(1) Hostessenbetriebe,
(2) Bordelle,
(3) Sex-Shops

unzulassig.

bb) In den zu den Verkehrsflachen ,Markt und ,Kirchenstrale® zugewandten Geb&dudeteilen sind
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (8 7
Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), sonstige Wohnungen (8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und Wohnungen, die nicht
unter 8 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen (§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), unzulassig.

Zulassig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter (8 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), sonstige Wohnungen (8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und
Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen (§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), in den
zum Kirchsee zugewandten Geb&udeteilen und oberhalb des Erdgeschosses.

b) Das festgesetzte Mischgebiet (MI) dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

aa) Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergnigungsstatten in Uberwiegend gewerblich gepragten Teilen der Mischgebiete)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

bb) Die nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung (Vergniigungsstatten auf3erhalb
Uberwiegend gewerblich gepragter Teile der Mischgebiete) wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

c)Die festgesetzte Flache fir Gemeinbedarf dient der Unterbringung von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, fur betreutes Wohnen, Altenwohn- und Pflegeheime sowie
Schulen und Kindergarten. Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, soweit sie der jeweiligen Gemeinbedarfseinrichtung in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

d)In der Bauflache 6 (BFL 6) sind Nebennutzungen gemafl § 12 und § 14 der BauNVO, die dem
Hauptnutzungszweck Wildtierheim dienen, zulassig.
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02. MaR der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

a)

b)

d)

Hinsichtlich der Breite der Fassaden gelten nicht nur in Bezug auf die StraBenrdume, sondern innerhalb des
gesamten Plangebietes die Regelungen des 8 6 Abs. 2 der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Preetz.
Demnach darf die Fassadenbreite traufstandiger Gebaude maximal betragen im Bereich:

Markt: 150 m
Kirchenstral3e: 13,0m

Die Fassadenbreite giebelstandiger Gebaude darf maximal betragen im Bereich:

Markt: 8,0m
Kirchenstraf3e: 8,0m

Die Uberschreitung der unter a) festgesetzten Fassadenbreiten ist bei Neubauten an den StraRenrdumen
ausnahmsweise zulassig, wenn diese durch Vertikalzasuren durchlaufend in allen Geschossen optisch
gleichermafRen wirksam sind. Dabei sind Rickspringe von den in der Planzeichnung festgesetzten
Baulinien in einer Tiefe von mindestens 0,60 m und héchstens 1,00 m ausnahmsweise zulassig.

Maximale Hohen baulicher Anlagen der Bauflachen 1, 2, 3a, 4 und 5.1

aa) Hinsichtlich der Hohe der Fassaden (Traufhthen) gelten innerhalb des Plangebietes die nachfolgenden
Maximalwerte im Bereich:

Markt: 9,0m
Kirchenstral3e: 7,0m

bb) Hohenbezugspunkt fir die an 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegenen baulichen Anlagen ist jeweils die
mittlere Hohenlage der Oberkante der erschlieBenden Verkehrsflache, bezogen auf die Breite des
jeweiligen an die erschliefenden Verkehrsflache angrenzenden Grundstucks.

cc) Die Traufhohe der zum Kirchsee gewandten Gebaudeseite ist gleichzusetzen mit der Traufhéhe der
zum Markt und Kirchenstralle zugewandten Gebaudeseite.

Maximale Hohen baulicher Anlagen der Bauflachen 5.2

aa) Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehéhe) wird gemessen von der Oberkante
FertigfuRboden des Erdgeschosses (OKFFEG) bis zum hdchsten Punkt des Daches einschlief3lich der
Gauben und Dachaufbauten. Die maximale Gebaudehthe darf durch untergeordnete Bauteile oder
technische Anlagen (Schornsteine, Antennenanlagen, Liftungsanlagen) um maximal 1,00 m
Uberschritten werden.

bb) Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses (OKFFEG) wird gemessen ab der
zum Kirchsee zugewandten Gebaudeseite. Die Hohe der Oberkante Fertigful3boden des
Erdgeschosses (OKFFEG) darf der zum Kirchsee zugewandten Hangseite 0,8 m dem gewachsenen
Gelande nicht tber- und unterschreiten.

cc) Die Hohe der baulichen Anlagen ist bis maximal 11,00 m ab der Oberkante Fertigful3boden des
Erdgeschosses (OKFFEG) zulassig.

Systemskizze zu den Bauflachen (BFL 5.2) i.V.m. den Festsetzungen 02. d)

e)

f)

g)

OKFFEG oberhalb dem gewachsenen Gelande OKFFEG unterhalb dem gewachsenen Geldnde

GH max. 11,00 m

GH max. 11,00 m

Baukdrper
(chematisch)

Baukérper
(chematisch)

9ewachsenes Gelinde

%'

OKFFEG
Kirchenstralle Pt e

KirchenstralRe OKFFEG
ST 2

Kirchsee Kirchsee

Fur die gekennzeichneten Bauflachen 3b und 5.3 gelten die in der Planzeichnung definierten
Gebaudehohen (GH).

Fir die gekennzeichnete Bauflache 6 wird die maximale Gebaudehohe (GH) durch die Héhenangabe Uber
N.N. festgesetzt. Von der festgesetzten Gebaudehéhenbegrenzung ausgenommen sind betriebs-
erforderliche technische Anlagen fur Luftung und Kihlung, Schornsteine und betriebsbedingte
Antennenanlagen.

In allen Bauflachen sind Aufschittungen und Abgrabungen unzuldssig, soweit sie sich nicht ausschlielich
auf die baulichen Anlagen und Nebenanlagen beziehen.
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03.

04.

05.

06.

07.

08.

h) Bei der Ermittlung der Uberbaubaren Grundsticksflache des jeweiligen Baugrundstiicks ist die Flache der
privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,privater Hausgarten® nicht in die GréRe des Baugrundstlicks
mit einzubeziehen.

i) Innerhalb des Kerngebietes und des Mischgebietes darf die festgesetzte Grundflachenzahl fur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die Baugrundstiicke lediglich unterbaut werden, bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 tberschritten werden.

Bauweise

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichende Bauweise der Bauflachen 1, 2, 3a, 4 und 5
In der abweichenden Bauweise dirfen die Grenzabstande gemafd der Landesbauordnung (LBO) unterschritten
werden. Fur Brandgange gelten folgende Breiten im Bereich:

Markt: 0,60 - 3,00 m
KirchenstraRe: 0,60 - 3,00 m
Seestralie: 0,60-2,00m

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

a) Fur das festgesetzte Kerngebiet/ Mischgebiet (Bauflachen 1 bis 3a/b) gelten hinsichtlich der Umgrenzung
von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen folgende Festsetzungen:

aa) Nebenanlagen, Stellplatze, Gberdachte Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen sowie die
genehmigungsfreien baulichen Anlagen gemaf3 der LBO-SH sind auf der gekennzeichneten Flache fir
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen und innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflache (Baugrenze) zuléssig.

bb) Fir die gekennzeichneten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Giberdachte Stellplatze, Garagen,
Gemeinschaftsanlagen sind Aufschittungen und Abgrabungen nur bis zu einer maximalen Héhe von
0,50 m gemessen ab dem gewachsenen Geléande zuléssig.

Mit Rechten zu belastende Flachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

a) Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache ist zu Gunsten der Anlieger, der Ver- und
Entsorgungstrager und der Rettungsdienste belastet.

b) Die mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flache ist zu Gunsten der Anlieger, der Ver- und
Entsorgungstrager und der Rettungsdienste belastet.

c) Die Gehrechten zu belastende Flache ist zu Gunsten der Gemeinde, der Anlieger und der Offentlichkeit
belastet.

Grinflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,private
Parkanlage“ sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO nur bis zu einer GroRe von insgesamt 24 m2 pro
Grundstlck zulassig. Garagen, Stellplatze und Uiberdachte Stellplatze sind unzuléssig.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist, ist die Errichtung von baulichen
Anlagen sowie genehmigungsfreien baulichen Anlagen unzuldssig. Innerhalb der Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,private Gartenanlage” sind Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO bis zu einer GréRe von
insgesamt 24 m2 zuldssig. Unzulassig sind Aufschittungen oder Abgrabungen.

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist als naturnahe Uferzone zu entwickeln. Die Errichtung - auch
genehmigungsfreier - baulicher Anlagen ist ebenso unzuldssig sowie die Vornahme von Aufschittungen oder
Abgrabungen.
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10.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(8

a)

b)

c)

9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Bereich der StraBenrandbebauung an der KirchenstralRe zwischen Markt und Am Alten Amtsgericht
sind bauliche Anlagen mit schiitzenswerten Nutzungen an den straRenzugewandten Fronten (Westseite)
und in einem Abstand von 10 m von der StraRenmitte an den seitlichen Fronten (Nordseite / Siidseite)
geschlossen auszufihren. Des Weiteren sind im Bereich der StralRenrandbebauung an der
KirchenstraBe sudlich Am Alten Amtsgericht bauliche Anlagen mit schitzenswerten Nutzungen an
den straRenzugewandten und seitlichen Fronten bis zu einem Abstand von 17 m von der Stral3enmitte
geschlossen auszufiihren. In diesen Bereichen sind AuRenwohnbereiche nur im Schutz von Baukérpern auf
den der Kirchenstral3e abgewandten Seite zulassig.

Zum Schutz der Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm werden die in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, festgesetzt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind fir Schlaf- und Kinderzimmer innerhalb des Plangebietes im Bereich der
StraBenrandbebauung KirchenstralRe nérdlich Am Alten Amtsgericht / Markt an allen straenzugewandten
und seitlichen Fronten in einem Abstand von 45 m von der StraRenmitte bzw. vom Rand des Markplatzes
sowie im Bereich der StralRenrandbebauung KirchenstraBe sudlich Am Alten Amtsgericht an allen
strallenzugewandten und seitlichen Fronten in einem Abstand von 65 m zur StralRenmitte schallgedammte
Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven Schallschutz:

Larmpegelbereich MafRgeblicher erforderliches bewertetes SchalldammmaR der
nach DIN 4109 AuBRenlarmpegel L, AuRenbauteile YR w res
Wohnraume Biroraume 2)
[dB(A)]
[d B] [d B]
VI 76 — 80 50 45
\% 71-75 45 40
Y 66 — 70 40 35
1l 61 -65 35 30

d)

1) resultierendes Schalldammmalfd des gesamten AulRenbauteils (Wéande, Fenster und Liftung zusammen)

2)  An AulRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den Raumen
ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung) mussen den
Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches gentigen. Die MalRnahmen sind bei Neubau-, Umbau und
ErweiterungsmaRnahmen durchzufiihren. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der
fur die AuRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109
nachzuweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass aus der tatséachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven
Schallschutz resultieren.”

Erhalt von Bdumen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Di

e in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauernd zu erhalten und zu pflegen. Alle

MaRnahmen, die ihren Fortbestand gefahrden, sind zu unterlassen. Bei Abgang sind sie durch standortgerechte,
einheimische Arten zu ersetzen.
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Hinweise

Soweit in den textlichen Festsetzungen nicht anders geregelt, gilt die Ortsgestaltungssatzung fur den erweiterten
Innenstadtbereich der Stadt Preetz (Baugestaltungssatzung) in der Fassung ihrer von der Stadtvertretung am 08.
Juli 2004 beschlossenen Anderung. Ihre Gestaltungsvorschriften erstrecken sich auf Befestigungsmaterialien,
Dachneigung und Dacheindeckung, Dachaufbauten, Gliederung der Stral3enfassaden, Fenster, Material und
Farben, zusatzliche Bauteile und Werbeanlagen an Gebauden. Eine Satzung fir Werbeanlagen fir den
erweiterten Innenstadtbereich ist in Bearbeitung und nach Eintritt ihrer Rechtskraft zu beachten. Diese Satzung
wird die entsprechende Gestaltungsvorschrift aus der Ortsgestaltungssatzung ersetzen.

Es gilt die Satzung der Stadt Preetz Uber die Erhaltung baulicher Anlagen (Erhaltungssatzung) vom 07. Mai
1985.

Es gilt die Satzung der Stadt Preetz zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 22. September
2000, zuletzt geandert am 01.Mai 2002.

Das Plangebiet liegt im Umgebungsschutzbereich mehrerer in das Denkmalbuch eingetragener Denkmale sowie
des zu erhaltenden Kirchplatzes gemal & 5 Abs. 1 DSchG. Fir alle baulichen MaRnahmen, auch
Freiflachengestaltungen, ist eine denkmalrechtliche Genehmigung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 DSchG erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich im Mittelalterlichen Stadtbereich der Stadt Preetz. Eine arch&ologische
Untersuchung wurde Anfang November 2011 durchgefuhrt und belegte, dass mit archaologischen Denkmalern
zu rechnen ist. Aufgrund dessen ist das Archaologische Landesamt immer friihzeitig — mit aussagekraftigen
Planunterlagen — zu beteiligen, damit geprift werden kann, in welchem Umfang Denkmale beeintrachtigt
werden. Bei Bedarf sind arch&ologische Untersuchungen bzw. Ausgrabungen erfolgen, die die Denkmale
sichern, bergen und dokumentieren. Hinweis aus dem Denkmalschutzgesetz (§ 8 DSchG):

(1) Werden durch Vorhaben in Boden oder Gewéssern archaologische Untersuchungen, Bergungen, Dokumentationen
und Verdffentlichungen notwendig, ist der Trager des Vorhabens im Rahmen des Zumutbaren zur Deckung der
Gesamtkosten verpflichtet. Soweit die Hohe der Kosten nicht einvernehmlich in einem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag
geregelt wird, wird sie in einem Bescheid der zustandigen oberen Denkmalschutzbehorde festgesetzt. Die Kosten fiir die
wissenschaftliche Auswertung eines Grabungsfundes sind nicht zu tragen.

(2) Vorhaben im Sinne des Absatzes 1 bedirfen der Anzeige bei der oberen Denkmalschutzbehérde, sofern bekannt ist
oder zureichende Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass sich dort archéologische Kulturdenkmale befinden.

Innerhalb des Plangebietes existieren Altlastverdachtsflachen, bei denen der Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen besteht. Diese sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Dem Altlastenverdacht
in der KirchenstraBe 3 (ehemaliger Gartenbaubetrieb) wurde mittels einer technischen Erkundung
nachgegangen. In der Auffillung wurden Bodenbelastungen in Form von Schwermetallen und polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen angetroffen. In Hinblick auf die geplante Nutzungen liegt keine Gefahrdung
vor. Treten bei Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder sonstige Auffalligkeiten auf. Ist die untere
Bodenschutzbehdrde zu informieren. Belasteter Boden ist nach der Deklaration einer ordnungsgemafien
Verwertung / Entsorgung zuzufihren.

Im Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Daher ist vor Beginn der Bauarbeiten die Flache auf
Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt in Kiel
durchgefihrt.
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