Satzung der Stadt Preetz, Kreis Plon uber den Bebauungsplan Nr. 52 A, 1. Anderung
" . . . . . . "
Innenstadtgebiet - Gebiet zwischen Kirchenstralle / Feldmannsplatz und Brunnenweg, sudlich der Seestralde
E%S'é% e s . 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 A ,Innenstadtgebiet - Gebiet zwischen ZEICHENERKLARUNG
M ' ' T Sew _ Tell A KirchenstraBe/Feldmannsplatz und Brunnenweg, suidlich der SeestraBe" auf der Flache auf der Grundlage der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
. E\w? MaBstab 1 - 500 des Grundstiicks Feldmannsplatz 9 (Flurstiicke 44/3, 44/4, 44/5, 45/5, 45/6 und 45/7) 1991 S. 58)
: ~ alstab 1 :
49 R e :
- ) 7/ Verfahrensvermerke Art der baulichen Nutzung
Praambel:
48 / WR Reines Wohngebiet
\ Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Beschlussfassung durch die . .
1 Stadtvertretung vom 25.09.2012 folgende Satzung tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes M Mischgebiet
Nr. 52 A, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen: .
\\ © Wosserachicher MaR der baulichen Nutzung
@ Gasschieber
Schacht (Hdhe DOK) 1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 27.09.2011. Grundflach hi als Héchstmaf
> = of caterne Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 02.11.2011 im 2.B. 04 Grundiiachenzanl als Hochstma
v : . & Hydrant Internet \{eroffent!lcht wordep. Aufdlg Ber(_altstellung im Internet ist am 01.11.2011 durch - B. GeschoRflichenzahl als Hochstmalk
GNuss / Natorstel] Abdruck in den Kieler Nachrichten hingewiesen worden.
ST Ny 1 30T 00, 05 z.B. Il Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
— 4 : - 2060 [32.52 32.0 v 2) Die friihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am 18.01.2012
oo 0 .32 - ‘Naturstein— Niss O , durchgefiihrt. i ini
~ }\ - PG | . .. | posching 144 e = ﬁ 30 Amtlicher Y Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
20T \é\ﬁk > - NN @ ™ * Lage — und Hohenplan 3)  Die von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom o offene Bauweise
R 33 - T -A—A—gxoﬁ53;)é?g{—“f' = Stadt Preetz 12.01.2012 und 23.01.2012 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. — Baulinie
2N 5 o 146 6,0 B—Plan 520 Baugrenze
> 2 ANL _L1" 4)  Der Ausschuss fiir Bauplanung hat am 21.03.2012 den Entwurf des Bebauungsplanes .
5N - 300 " , = . " . Grinflachen
%3 21 o) 33,34+ o 0 Kreis Plon mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.
H6hen’|r?l|’t4* wurden , - 26 &7 G@/’?’?@/ﬂ O/e SZLOO/ZL /D/GGZLZ PG P i t G U ﬂ 3 h
3318 P 2  am13.01.2012 gemescen Gemarkung @ Preetz 5) Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und rivate Lruntlache
/0.3 SF Flur P12 dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 13.04.2012 bis mit der Zweckbestimmung: Gartenland
Lt 1 MalBstab 1:500 14.05.2012 wahrend der Dienststunden nach § 3 (2) BauGB éffentlich ausgelegen.
Vermessunasbiiro Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Verkehrsflachen
3.0 Diol.—Ina. Jg Uljiczka Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend .
73,0:3,0 P g 0  StraRenverkehrsflache
33.42 3,052.68 31.86" 3/030.66 Offen T/G»b efﬁ Vifmg */7 g. gemacht werden konnen, am 27.03.2012 im Internet ortstiblich bekannt gemacht o
‘ — " 52 3ng BILae worden. Auf die Bereitstellung im Internet ist am 26.03.2012 durch Abdruck in den — Strallenbegrenzungslinie
4o Tel. 04522,/7447—0 Kieler Nachrichten hingewiesen worden. . .
4o S204 32 8k = Fax. 045222/7447—10 Mafnahmen und Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
: 32.03 M.Ef/xm\.‘ :QSB?enB@L;)\iczkafvoqe\.de o Preetz, den 01.10.2012 LS. gez. Schneider Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. arz pri oD. gez. U4a. 0oD. T .
33.29 2088 Erq.Flurst. 45/7 gem. 29.06.11 Bob.  gez. 05.07.2011 Bob. Birgermeister )
Baum— und Gebdudebestand tiberpriift 03.11.2011 Bob. é Erhalten von Baumen
47 40 Auftelung mit neuen Grenzen 24.01.2012 Bob. 6) Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt
10 77 L @ngéif{e&\'ghtﬁ%%%hm Eeﬂziicehheern vsei%nhngu?nNiN.unNd‘\ch:thzGuz%e;é%t;\rointf sein konnen, wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB am 12.04.2012 zur Abgabe einer g Anpflanzen von Baumen
oz Dicacr Plan ist. urheberrechilich geschitzt, Bei Wellerver— Stellungnahme aufgefordert.
5 Uitka is Uneber o vermerken, - o esengspere Sonstige Planzeichen
| Preetz, den 12.04.2001 ' Az, 111134 Preetz, den 01.10.2012 L.S. gez. Schneider
T liche F Teil B Brgermeister BB  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
extliche Festsetzun gen ( el ) 7) Der katastermaBige Bestand am 19.09.2012 sowie die geometrischen Festlegungen ——  Geh-, Fahr-und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509); der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt. A
die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466); | Flache zur Bereitstellung der Abfallbehalter
die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein in der Fassung der Bekannmachung vom 22. Januar 2009 (GS Schl.-H.II, Gl. Nr. 2130-14), zuletzt geandert am 17. Januar 2011 (GVOBI. S. 3) Plon, den 25.10.2012 L.S. gez. Uliczka i
ObVI J. Uliczka
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN TF 13 Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten 1.3 EINFRIEDUNGEN, BRANDGANGE, HAUSEINGANGE
Auf den nicht iberbauten Grundstiicksflaichen im Baugebiet WR und innerhalb des Fir Einfriedungen im Bereich der Straften- und Wegefronten, in Brandgéngen, Grundstiickszufahrten 8) Der Ausschuss fiir Bauplanung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die
TF 1 Reines Wohngebiet Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes der privaten Griinflache (PG) ist eine Befestigung und Hauszugéngen sind als Materialien zulassig: das Material der AuRenwénde der Hauptgebaude, Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am 27.06.2012 gepriift. Das Ergebnis
Im reinen Wohngebiet WR sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten und Terrassen nur in wasser- und Natursteinmauern oder Klinker. wurde mitgeteilt.
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. luftdurchlassigem Aufbau oder durch GroRsteinpflaster herzustellen. Auch Wasser- Fir Einfriedungen der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind folgende Materialien
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, zulassig: Bepflanzungen mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen, Holzzaune mit senkrechter 9) Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde nach der offentlichen Auslegung geandert.
. . Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sowie Sickerpflaster sind Lattung und Metallzaune in Verbindung mit einer Heckenpflanzung oder standortgerechten Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
TF2 Mischgebiet nzulassi heimischen Laubgehdl dem Text (Teil B), sowie die Begrindung und Umweltbericht haben in der Zeit vom
Im Mischgebiet (M) sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO zulissigen unzulassig. eimischen Laubgenoizen. . — R "o SO g L o
Gartenbaubetriebe”. - Tankstellen” und V L titten” nicht zuldssia. Di (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB i.V. mit § 1a Abs. 1 BauGB) An den seitlichen und rlickwartigen Grundstlcksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 12.07.2012 bis 13.08.2012 wahrend der Dienststunden erneut 6ffentlich ausgelegen.
»oarienbaubetriebe , ,, 1ankstelien un. ? er.gm!gungss a fn nic "zu assllg. !e 1,50 m zulassig. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von allen
nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten sind nicht TF 14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am
Bestandteil des Bebauungsplans. Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Anlieger der 1.4 WERBEANLAGEN 03.07.2012 durch Abdruck in den Kieler Nachrichten sowie am 04.07.2012 im Internet
(51 Abs. 6 r. 1 BauV0) geplanten Wohneinheiten sowie der Versorgungstrager innerhalb der angegebenen Fiir Werbeanlagen gilt § 15 der Ortsgestaltungssatzung fiir den erweiterten Innenstadtbereich der ortsiiblich bekannt gemacht. Auf die Bereitstellung im Internet wurde am 03.07.2012
TF3  Grundfiachen Flache dieses Teilgebietes eine Zu- und Abfahrt anzulegen, zu unterhalten und zu Stadt Preetz i.d.F. vom 21.6.04 bzw. nach dessen Entfall die Satzung fiir die Gestaltung von durch Abdruck in den Kieler Nachrichten hingewiesen.
Die zulissige Grundfliche darf im reinen Wohngebiet (WR) durch die Grundflichen nutzen sowie unterirdische Leitungen zu verlegen, zu unterhalten und zu nutzen. Werbeanlagen fiir den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz in der jeweils geltenden
von Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO héchstens bis zu 25 % iiberschritten Die Verlegung von Leitungen aller Art ist innerhalb der Privaten Grunflache mit der Fassung. Preetz, den 01.10.2012 LS. gez. Schneider
werden, Dabei werden Flichen, die mit einer wasser- und luftdurchlissigen Zweckbestimmung ,Gartenland' grabenlos in einer Tiefe von mindestens 150 cm unter Birgermeister
Befestigung (Rasengittersteine, Pflaster mit breiten Fugen u. a.) versehen sind, nicht GOK zulassig. ) , ) , o _ , )
mitgerechnet. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 2. FESTSETZUNGEN FUR DAS REINE WOHNGEBIET 10) DI(.-,‘ Be"horden und sonstlg?n Trager Offentlicher Belange, die von der Planung t?eruhrt
Im reinen Wohngebiet WR sind bei der Ermittlung der zuléssigen Grundfléche nicht TF 15 Abgrabungen und Aufschilttungen 1 DACHNEIGUNG. DACHEINDECKUNG ;ilarl]l:r?g:aerz]hvgugfeglf%??eartn § 4 a Abs. 3 BauGB am 28.06.2012 zur Abgabe einer
mitzurechnen die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Im Reinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis 0,5 m zul3ssig. AU N, UF \ o '
Grundstiick lediglich unterbaut wird. A hmsweise ist eine Uberschreitung fiir Abgrabungen zulissig, sofern die Fur die Hauptgebaude sind Dachneigungen von 5° bis 45° zulassig. i
(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO) E“?":t dor Erschiief rafie di 9 o dg ; 9 9 Im Reinen Wohngebiet sind als Dacheindeckungsmaterialien fiir die Hauptgebaude gebrannter Ziegel Preetz, den 01.10.2012 LS. gez. Schneider
Grrlc uSg der rsci" II? I:lngsGs Ira g’ lesl € fof g . Reinen Wohnaebiet Abarab mit matter, nicht glanzender Oberflache im Farbton rot - rotbraun zulassig. Es kann auch Schiefer, bei Burgermeister
TF4  Oberkante Fertigfuboden Erdgeschol3 egenuber dem naturlichen selandeveriaut sind Im Reinen Yohngebiet Abgrabungen ¢, ., Dachneigungen unter 30° auch Eindeckungen aus Pappe verwendet werden.
Im Reinen Wohngebiet darf die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses nur auf /3 der Lange der AuBenwande zulassig. ) ) 11)  Der Ausschuss fiir Bauplanung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die
(OKFF) nicht hher als 0,5 m iiber dem Hhenbezugspunkt des jeweiligen Baufeldes Im Reinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschittungen fur 2.2 FASSADENMATERIALIEN Stellungnahmen der Trager tffentiicher Belange am 15.08.2012 geprift. Das Ergebnis
liegen. 9;”":'5tE°ksSzulflante" "(‘:'t einer max& zreﬁel‘_’,o" 3,50 m 5°":|'_?hf“LGar?rS°f"’b_ tomin D AuRenwandflichen sind in Sichtmauerwerk in den Farben rot bis rotbraun herzustellen. Verputzte wurde mitgeteilt.
(§ 16 Abs. 2. Nr. 4 BauNVO) Uberdachte "te platze (Carports) un tellp alxtze mit einer onhe bzw. Tiete bis 1,0mMIn - jqr geschlammte Wandflachen sind nur in matter Oberflache in WeiRschattierungen zu streichen. "’3\
Bezug zur Hohenlage der zur ErschlieBung dienenden ErschlieBungsstrale zulassig. - 101 -nctriche sind in hellen. lichten Farbténen auszufiihren. 12)  Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) s
TF5  Bezugspunkt Innerhalb der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’ sind ' und dem Text (Teil B), am 25.09.2012 als Satzung beschlossen und die
Der Bezugspunkt ist def héchste Punkt des.patﬁrli(.:hen Gelén(.i.es irlner.halb d(.er durch auBerhalb der Flache mit clilem Geh-, Fahr:un.d Leitungsrecht zugunsten der Anlieger 2 3 EINFRIEDUNGEN Begriindung zum Bebauungsplan durch Beschluss gebilligt.
gas geplante Wzrnggbagderul:lerdtxzklten FIth:'d I.Zm? B:zuglshohtle f:r die Ermittlung Abgrabungen und Aufschiittungen unzulassig. Fiir Einfriedungen im Bereich der StraRen- und Wegefronten, in Brandgéingen, Grundstiickszufahrten |
des etml?tspur‘?N :Is“her ;u chen h n ac?enrilr\?H"Le n eLt ar;.zelc :Iung (59 Abs. 1N 17 BauGE) und Hauszugéngen sind als Materialien zuléssig: das Material der AuRenwande der Hauptgebéude, Preetz, den 01.10.2012 LS. gez. Schneider
argesteliten ohen. Lie zwischen den ohenpunkien fiegenden TE 16 AbflieBendes Hanawasser Natursteinmauern, Klinker sowie Bepflanzungen mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen, Blrgermeister
Bezugspunkte auf den Grundstiicken sind ggf. rechnerisch zu ermitteln. g Holzz3 : s : o
Auf den Grundstiicken anfallende Hanaaewasser diirfen nicht auf olzzaune mit senkrechter Lattung und Metallzaune in Verbindung mit einer Heckenpflanzung oder _ . _
(§ 18 Abs. 1. BauNVO) , ; 99 . tandort hten heimischen Laubaehdl 13)  Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
Nachbargrundstiicke bzw. éffentliche Flichen geleitet werden. Die Beeintrichtigung standorigerechten heimischen Laubgehoizen. o o Toil BY. wird hiermt e it
TF6  Baugrenzen von Nachbargrundstiicken ist durch geeignete MaRnahmen auszuschlieRen. An den seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
. . . . 1,20 m zulassig.
Die Ballugre.:nzen im Baugeblgt WR 9urfen gem. § 23 ébs. 3 Satz 2 BauNVO nur durch (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB) Preetz, den 01.10.2012 LS gez. Schneider
Bauteile wie Gesimse, Dachiiberstande, Dachvorspriinge, Blumenfenster und Blirgermeister
Vorbauten wie Erker, Balkone, etc. um hochstens 1,50 m iiberschritten werden.
(§ 6 Abs. 6 LBO SH) . .
. 14)  Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes gem. § 10 BauGB und die Stelle, bei der
TF7  Baugrenzen ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG NACH § 92 DER LANDESBAUORDNUNG HINWEISE der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
ia citli - : T k d Uber den Inhalt Auskunft halten ist, sind am 09.10.2012 ortsiiblich 2 b,
Die sitlichen ?augre.nzen. im Ba.ugeblet MI fiurfen“gem. § 23 Abs. 3 _\_Satz 2 BauNVO Es gilt die Ortsgestaltungssatzung flr den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz, bz:;gnunr; ggmearchet}r\]/vgrdaen USKUNTE U erhatien IS, sind am oristblie ik
nur durch Gebaudeteile wie Gesimse, Dachiiberstande, Dachvorspriinge, abweichend davon werden fiir das Mischgebiet nachfolgende Festsetzungen getroffen. Die 1. DENKMALSCHUTZ In der Bekanntmachuna ist auf die Geltendmachuna der Verlet Verfah vy LY
Blumenfenster, etc. um hochstens 0,50 m Uberschritten werden. estalterischen Festsetzungen werden fiir das Mischgebiet und das Reine Wohngebiet gesondert Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die T N B 2o o oo 6T 1 reizing von Ferairens: S Oy '
(5 6 Abs. 6 LBO SH) g i ) g S gebiet gebiet gest . o Hge . g ) o und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen ﬂﬂﬂg N
getroffen, da das Reine Wohngebiet nicht im Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung liegt. Denkmalﬁchutzbehorde unverzlglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der (§ 215 Abs. 2 BauGB, §§ 4 Abs. 3 und 4 GO) und weiter auf Falligkeit und Erlschen !%“M {zﬁ i
TF8  Nicht tiberbaute Flichen Fachbehorde zu sichern. von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist N d 7 sl
Die nicht liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und zu N mithin am 10.10.2012 in Kraft getreten. a5 B e
unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Nutzung benotigt 1. FESTSETZUNGEN FUR DAS MISCHGEBIET 2. KAMFFMITTEL S ,
werden. Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Preetz, den 26.10.2012 LS. gez. Schneider
(5 8LBO SH) 1.1 D.ACHEINDECKU.NG, DACHAQFBAUTEN ) . . Birgermeister
Im Mischgebiet darf die Gesamtbreite von Dachgauben, Dachflachenfenstern und Dacheinschnitten
TF9  Einteilung der StraBenverkehrsfléche 40 % der zugeharigen Trauflange nicht Uberschreiten. Dachgauben an den straRenabgewandten
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Seiten sind nur als Einzelgauben mit stehenden Proportionen mit einer maximalen Breite von 2,00 m
(6 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) und einer maximalen Hohe von 4,20 m zuldssig. Dacheinschnitte sind nur auf der
TE10 Granfiich stralenabgewandten Seite zulassig.
funfiachen Im Mischgebiet ist als Dacheindeckungsmaterialien fiir die Hauptgebaude gebrannter Ziegel mit Ubersichts :
. . . . ey . plan M 1 : 5.000
Die private Griinflache (PG) mit der Zweckbestimmung ,Gartenland" ist gartnerisch matter, nicht glanzender Oberflache im Farbton rot - rotbraun zuléssig. Soweit im Bestand
anzulegen und zu unterhalten. Das Anpflanzen von GroBbaumen in Konkurrenz zu nachweisbar, kann auch Schiefer, bei flachen Dachneigungen unter 30° auch Eindeckungen aus . .
den festgesetzten Linden ist nicht zulassig. Pappe verwendet werden. S atz un g d er Sta dt F) reetz , Kre IS P | on
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Im Mischgebiet sind Dachflachenfenster und Anlagen zur Solarenergienutzung bei traufstandigen .
TF 11 Anpflanzen von Béumen Gebauden nur auf der der 6ffentlichen Verkehrsflache abgewandten Dachseite zulassig. Bei u be r d en B e ba uun g S p I an 52 A,
Innerhalb der privaten Griinfliche (PG) mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’ sind giebelstandigen Gebauden sind Dachflachenfenster und Anlagen zur Solarenergienutzung nur im .
vier Winter-Linden (Tilia cordata) anzupflanzen und zu unterhalten.,Die Baume sind in Bereich der hinteren Dachhalfte, mindestens 6,00 m von der StraRenseite entfernt, zulassig. 1 . An d e ru N g
einem Abstand von ca. 8 m und mit einem Stammumfang von 35-40 cm 5xv als
Fortsetzung der vorhandenen Allee zu pflanzen. Die festgesetzten Baumpflanzungen 1',2 FASSADENM.ATERIALIEN . . . " . . .
. , : I Die AuBenwandflachen sind in Sichtmauerwerk in den Farben rot bis rotoraun herzustellen. Verputzte Innenstadtbereich - Gebiet zwischen
sind dauerhaft 2u erhalten, bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit Linden oder geschlammte Wandflachen sind nur in matter Oberflache in Weilschattierungen zu streichen
St f 35-40 cm, 5 hmen. . o e ' '
§§ gj:? :an:r;::gB)von cm, Sx) vorzunehmer Erd- und Obergeschosse sind materialeinheitlich herzustellen. Fassadenanstriche sind in hellen, Kirchenstr./ Feldman nsplatz und Brun nenweg,
o lichten Farbtonen auszufiihren. sudlich der Seestr."
TF 12 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Innerhalb der privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland' ist
auBerhalb der Flache mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger Stand: 27.06.2012
eine Befestigung der Flache unzulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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Planungsgegenstand

Teil A Planungsgegenstand

1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Plandnderung

Die Stadtvertretung der Stadt Preetz hat in Ihrer Sitzung am 27. September 2011 die Aufstel-
lung der ersten Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 A beschlossen. Der Geltungsbereich
der ersten Anderung umfasst den sidlichen Bereich des bestehenden Bebauungsplanes
52 A vom 18. September 2001, dieser setzt fir den Anderungsbereich eine Mischgebietsfla-
che, eine private Grunflache und ein Reines Wohngebiet fest.

Dieser planungsrechtliche Status entspricht vor allem im Bereich des Reinen Wohngebietes
nicht mehr der aktuellen Bedarfssituation und den aktuellen stadtischen Entwicklungszielen.

Das Gebaude des ehemaligen Traditionslokals ,Beim Schusterjungen“ am Feldmannsplatz 9
wurde durch den neuen Eigentimer abgebrochen und soll durch einen Wohnungsneubau
ersetzt werden. Zudem ist im &stlichen Teilbereich des Grundstiicks eine innerstadtische
Nachverdichtung mit drei Wohngebauden geplant.

Im Rahmen der im bestehenden Bebauungsplan Nr. 52 A getroffenen Festsetzungen war
eine geplante Nachverdichtung mit drei Wohngebéauden nicht sinnvoll realisierbar. Zudem
beansprucht der geplante Neubau am Feldmannsplatz weniger Flache, so dass die Auswei-
sung des Mischgebietes auf einem kleineren Bereich erfolgen kann. Es besteht die Notwen-
digkeit, die bisher festgesetzten Flachenkulissen neu zu verorten und in ihren Dimensionen
dem aktuellen Bedarf anzupassen.

Ziel des Planverfahrens ist die Sicherung einer sinnvollen Weiterentwicklung der Bauflachen
sowie einer nachhaltigen innerstadtischen Nachverdichtung. Mit dem Bebauungsplan sollen
nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine dem Standort angemessene
Nachverdichtung unter Einbeziehung der historischen Linden in die private Grinflache als
Angebotsplanung geschaffen werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist aus folgenden Griinden erforderlich:

Es handelt sich um ein Gebiet mit einem bestehenden Bebauungsplan, der in Folge notwen-
diger AnpassungsmafRnahmen im sudlichen Teilbereich geédndert werden soll. Fur den nérd-
lichen Teilbereich (Seestralle 2, 4, 6, 8, 10, 12 und Kirchenstralle 61, 63, 65) gelten weiter-
hin die Aussagen des Bebauungsplanes 52 A.

Durch die Planaufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans 52 A soll eine geordnete
stadtebauliche Weiterentwicklung des Plangebietes entsprechend § 1 Abs. 3 und Abs. 5
Baugesetzbuch (BauGB) sichergestellt werden. Die Festsetzungen des derzeit geltenden
Bebauungsplans 52 A lassen die Errichtung der geplanten drei Wohnh&user im &stlichen
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Bereich nicht zu, stattdessen ist ein Wohngebaude im Bereich der im Plan geschitzten Lin-
den zulassig; es besteht ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Planung erfullt die Kriterien der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB. Die
1. Anderung des Bebauungsplan 52 A soll entsprechend im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13a BauGB aufgestellt werden. Dieses ist dadurch gerechtfertigt, dass der Geltungs-
bereich innerhalb des Siedlungsgefuges liegt und mit der 1. Anderung des Bebauungsplans,
als Maflnahme der Innenentwicklung, eine angemessene stadtebauliche Nachverdichtung
bereits Uberwiegend bebauter Bereiche verfolgt wird. Es handelt sich zudem um ein Vorha-
ben, das der Schaffung neuen Wohnraumes dient.

Da die Flachen im in Kraft getretenen Flachennutzungsplan der Stadt Preetz als gemischte
Bauflachen und Wohnbauflichen dargestellt sind, kann der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickeit werden.

2 Beschreibung des Plangebietes

21  Stadtraumliche Einordnung

Der Anderungsbereich befindet sich sidwestlich des Stadtzentrums, im innerstadtischen
Bereich der Stadt Preetz. Alle wichtigen Einrichtungen, wie der Bahnhof, das Rathaus, Schu-
len, Arzte sowie Einzelhandelseinrichtungen sind fuléufig erreichbar. Westlich des Plange-
bietes befindet sich in 100 m Entfernung der Kirchsee.

Ostlich des Plangebietes verlduft in Nord-Sud-Ausrichtung die Kihrener StraRe, die als
Kreisstral’e 19 Uber die Kreisstra’e 53 an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden ist.

Beschreibung der Baustruktur

Die Stadt Preetz ist im Umfeld des Plangebietes ein Uberwiegend von blockrandstandiger
Bebauung gepragter Innenstadtbereich.

Innerhalb des Blockes ist eine Nutzungsstaffelung festzustellen. Die westliche Baustruktur ist
gepragt durch vielfdltige, zentrumsnahe Nutzungsangebote. Weiter in Richtung Osten stuft
sich das Gebiet Uber eine durch Wohnnutzung bestimmte geschlossene innerstadtische
Baustruktur hin zu offenen Wohnbebauungen in Richtung Kirchsee ab.

Die Baustruktur um den Feldmannsplatz ist gepragt durch eine Uberwiegend zwei geschos-
sige Bebauung. Die Gebaude stammen Uberwiegend noch aus dem 19. Jahrhundert und
prégen mit ihren rot bis rotbraunen Klinker- oder ihren hellen Putzfassaden den Strafl3en-
raum. Die Gebdude rund um den Feldmannsplatz sind durch Nutzungsmischung gekenn-
zeichnet. Neben Geschéaftsnutzungen ergdnzen auch Blro- und Dienstleistungsnutzungen in
der Erdgeschosszone die vorherrschende Wohnnutzung in den Obergeschossen.
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Die Baustruktur des &stlich angrenzenden Gebietes am Westufer des Kirchsees ist durch
eine Uberwiegend eingeschossige offene Wohnbebauung gepragt.

2.2 Plangebiet und Bestand
Rédumliche Grenzen des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Anderungsbereiches umfasst das Grundstiick Feldmannsplatz 9
(Flurstiicke 44/3, 44/4, 44/5, 45/5, 45/6 und 45/7 tiw.) sowie die westlich angrenzende Stra-
Renverkehrsflache des Feldmannsplatzes bis zu deren Mitte. Der Geltungsbereich hat eine
Grofe von 0,45 ha.

Das Grundstick steigt vom Feldmannsplatz ausgehend nach Osten hin bis zum Baumbe-
stand der geschitzten Linden an und anschlieRend fallt das Geldnde wieder in Richtung Os-
ten zum Kirchsee hin ab. Der maximale Héhenunterschied betragt ca. 8,30 m und befindet
sich im &stlichen Teil des Geltungsbereiches.

Eigentumsverhiltnisse und derzeitige Nutzung

Auf dem privaten Grundstick Feldmannsplatz 9 befinden sich derzeit keine Gebaude. Das
Gebéude des ehemaligen Lokals ,Beim Schusterjungen wurde bereits durch den Eigentu-
mer abgebrochen. Fir eine Neubebauung durch ein Wohngebaude mit 11 Wohneinheiten
liegt eine Baugenehmigung vor.

Die Erschliefung des Grundsticks erfolgt bislang von dem Feldmannsplatz aus. Die im Gel-
tungsbereich befindlichen Stralenverkehrsflaichen sind 6ffentlich gewidmet. Auf den Grund-
stlicken existiert zum Teil geschitzter Altbaumbestand.

Die UNB wies mit Stellungnahme vom 27.02.2012 darauf hin, dass der ostliche Teilbereich
die Vorraussetzungen des §1 Nr. 9 der Landesverordnung Uber gesetzlich geschitzte Bioto-
pe erfullt. Demnach handelt es sich um einen artenreichen Steilhang. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Plon wurde ein Antrag auf Befreiung gestellt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Erschliefung des Geltungsbereichs erfolgt Uber den Feldmannsplatz. Dieser mindet
nordlich in die Kirchenstrale, dadurch ist eine direkte Anbindung an das Ubergeordnete
Strallennetz gegeben.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort durch die Stadtbuslinie 341 (ZOB-
Kiebitzweg) zu erreichen. Die Bushaltestelle befindet sich direkt vor dem Grundstiick. Der
drtliche Bahnhof ist ca. 600 m entfernt, hier verkehrt ein Regionalbahnverkehr der Strecke
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Kiel - Preetz - Plén - Eutin - LUbeck. Die Zuge verkehren in beide Richtungen im Halbstun-
den-Takt. Die Fahrtzeit von und nach Kiel betrégt ca. 15 Minuten.

Der ZOB ist ca. 600 m entfernt, hier verkehren die Regionalbuslinien 4320 in Richtung Kiel /
Pién sowie die Linien 220 in Richtung Schénberg / Plén.

Technische ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist teilweise an die notwendigen Ver- und Entsorgungsmedien ange-
schlossen. Die Flachen im geplanten Reinen Wohngebiet sind zurzeit nicht erschlossen.

Durch das Buro fur Geotechnik und Umweltchemie Bauer wurde in einem Bodengutachten
die Versickerungsfahigkeit des Bodens untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Schluss,
dass ,bezlglich einer Versickerung von Regenwassern gemafl Arbeitsblatt ATV-DVWK-A
138 ausreichend ginstige Bodenverhéltnisse angetroffen wurden.”' Die Versickerung des
Regenwassers soll auf den Grundstiicken erfolgen.

Erforderliche Gemeinschaftsanlagen zur Entwasserung der geplanten Wohngebaude sollen
Uber die Seestralle entwassern, dies betrifft das Schmutzwasser. Der Leitungsanschluss der
geplanten Wohngebaude soll Uber die SeestralBe erfolgen. Die Eintragung als Baulast ist
bereits erfolgt. Dies kommt dem Schutz des Wurzelwerks der Linden zu Gute und ist aus
Sicht des Naturschutzes zu begriiRen. Die detaillierte Planung der Ver- und Entsorgung ist
Gegenstand der nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren bzw. bei der Durchfiihrung
der Baumalinahme zu bericksichtigen.

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.3.1 Landes- und Regionalplanung
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Im Landesentwicklungsplan Schileswig-Holstein 2010 werden die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung dargestellt. Preetz liegt im Ordnungsraum um das Oberzentrum Kiel, in dem
die Siedlungsentwicklung vorrangig auf den Siedlungsachsen erfolgt (Ordnungsraume — Ziel
3Z, Siedlungsachsen — Ziel 1Z). Die Stadt Preetz stellt einen Schwerpunkt der Siedlungs-
entwicklung dar, denn es ist ein dullerer Siedlungsachsenschwerpunkt, der den Endpunkt
einer Siedlungsachse bildet. In den Siedlungsachsen soll ,insbesondere in den engeren Ein-

' Buro fir Geotechnik und Umweltchemie Bauer, Gutachten zur Wohnbebauung in Preetz B-Plan 523,
mit Stand vom 20.04.2012
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zugsbereichen der Bahnhéfe und Haltepunkte des OPNV (...) eine wohnbauliche Entwick-
lung in ausreichendem Umfang und in angemessen verdichteter Bauweise ermdéglicht wer-
den. AulBerdem sollen hier Flachen fir Gewerbe und Dienstleistungen angeboten werden,
die auf zentrale und / oder wohnungsnahe Lagen angewiesen sind.” (Siedlungsachsen —
Grundsatz 3G). Das Plangebiet liegt nur etwa 600 Meter vom Bahnhof von Preetz entfernt.

Als Zentraler Ort gehért das Unterzentrum Preetz zu den Schwerpunkten flr Infrastruktur
und Versorgungseinrichtungen sowie fir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung
(Zentralértliches System — Ziel 3Z, Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden — Ziel 22).
Diese Schwerpunkte sollen eine Entwicklung des Wohnungsbedarfs Gber den értlichen Be-
darf hinaus erméglichen (Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden — Grundsatz 2G).
Der Wohnungsbau soll vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen erfolgen, da der Innen-
entwicklung Vorrang vor der AuRRenentwicklung gegeben wird (Wohnungsbauentwicklung in
den Gemeinden — Ziel 6Z), um die Zersiedelung zu begrenzen. Ergénzend hierzu soll durch
eine stadtebaulich angemessene Verdichtung von bestehenden oder geplanten Bauflachen
die Inanspruchnahme von Grund und Boden verringert werden (stadtebauliche Entwicklung
— Grundsatz 3G).

Des Weiteren liegt Preetz auf der ,Biotopverbundachse — Landesebene’ und im Entwick-
lungsraum fur Tourismus und Erholung, in dem eine gezielte regionale Weiterentwicklung
der Méglichkeiten fur Tourismus und Erholung angestrebt werden soll (Entwicklungsraum fir
Tourismus und Erholung — Grundsatz 3G).

Mit den geplanten Nutzungen kann den Grundséatzen und Zielen des Landesentwicklungs-
plans entsprochen werden. Die Planung ist mit den Vorgaben vereinbar bzw. dient sie der
Erreichung der gesteckten Ziele.

Regionalplan fiir den Planungsraum lll

GemalR der Karte des Regionalplans fur den Planungsraum lll, liegt das Unterzentrum
Preetz im Ordnungsraum sowie auf einer Siedlungsachse (Siedlungsachse: Zentraler Be-
reich Kiel-Ostufer — Kiel-EImschenhagen — Klausdorf — Raisdorf — Preetz (mit Schellhorn))
und bildet den Endpunkt der Achsengrundausrichtung.

Der Regionalplan sieht fur den Ordnungsraum vor, dass sich die Siedlungs- und Wirtschafts-
entwicklung schwerpunktmaBig auf den Achsen voliziehen soll (Grundsatz G (3) — Ord-
nungsraum Kiel, Ziel Z (1) — Siedlungsachsen im Ordnungsraum Kiel). Dem &uf3eren Ach-
senschwerpunkt Preetz wird eine besondere Bedeutung zugesprochen, da die ebenfalls auf
der Siedlungsachse liegenden Gemeinden Klausdorf und Raisdorf aufgrund natirlicher Ge-
gebenheiten nur Uber eingeschrankte Entwicklungsméglichkeiten verfigen (Grundsatz G (3)
— Siedlungsachsen im Ordnungsraum Kiel). Zudem sind die Zentralen Orte Schwerpunkte
der Siedlungsentwicklung, daher sollen sie Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerbliche
Bauflachen und Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen an die zukunftige Entwicklung
angepasst ausweisen (Ziel Z (2) — Zentrale Orte).
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Nérdlich, westlich und sudlich an das baulich zusammenhdngende Siedlungsgebiet von
Preetz sind Regionale Grinzuge ausgewiesen, die unbesiedelte Freirdume langfristig scht-
zen sollen und daher nicht fur eine Besiedlung zur Verfugung stehen (Ziel Z (3) — Regionale
Grunzuge und Grunzasuren). Das Plangebiet liegt gemal Karte des Regionalplans im bau-
lich zusammenhangenden Siedlungsgebiet von Preetz, das die rdumliche Abgrenzung des
Siedlungskernes eines Zentralen Ortes bestimmt.

Der Regionalplan prognostiziert fir den Kreis Plén, dessen grote Stadt Preetz ist, einen
Anstieg der Einwohnerzahlen um 9000 bis 2015. Fur den Kreis Plén wird ein Wohnungsneu-
baubedarf von knapp 13.000 Wohnungen angegeben.

Die Planung ist mit den Vorgaben vereinbar.

2.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung
Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Preetz wurde am 16.03.2006 wirksam und zuletzt im
Zuge einer Berichtigung im April 2011 gedndert.

Laut den Planungsprinzipien des Flachennutzungsplans soll die begrenzte Stadtflache bes-
ser ausgenutzt werden und eine Erweiterung in den AulRenbereich durch Verdichtung oder
Umnutzung bebauter Flachen begrenzt werden. Bei einer Verdichtung soll jedoch Preetz’
Charakter als durchgrinte Stadt gesichert und weiterentwickelt werden. Zudem besagen die
Planungsleitlinien, dass ein hoher Versorgungsstandard fir die Stadtbevélkerung erreicht
werden soll.

Der westliche Teil des Plangebiets ist als gemischte Bauflachen (M) dargestelit und der 6stli-
che Teil als Wohnbaufldchen (W). Das Plangebiet grenzt im Westen an die ortliche Haupt-
verkehrsstraBe (Kihrener Str., Kirchenstr.) an, im Osten an den durch die Wohnbauflachen
verlaufenden Gewaésserschutzstreifen des Kirchsees, der als landesweite Biotopverbundfla-
che dargestellt ist.

Der Charakter der Preetzer Wohnbauflachen wird zwar durch Einfamilien- bzw. Reihenhaus-
bebauung mit einem groen Anteil an privatem Gartenland gepragt, doch das Gebiet des
Altstadtkerns weist starkere Verdichtungen auf. Der Flachennutzungsplan sieht innerhalb der
Wohnbauflachen Potenzial fur weitere Wohneinheiten, insbesondere bei Bauliicken und Be-
bauungsmadéglichkeiten in rickwartigen Grundstiicksteilen (Bauen in 2. Reihe).

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden auf der Heimkoppel gréRere Sied-
lungsflachen ausgewiesen, die zurzeit in Bebauung befindlich sind. Dabei handelt es sich um
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die letzten grofRRen, sinnvoll bebaubaren Flachen am Ortsrand. Daher sollen die innerstadti-
schen Wohnbaufldchen geférdert werden.

Die gemischten Bauflachen in Preetz nehmen entlang der Ortsausfahrtsstrallen wie z. B. der
Kuhrener Strafle auch Versorgungsfunktionen auf. Gemaf einer Leitlinie des Flachennut-
zungsplans soll das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe vor allem im Zentrum und in
den angrenzenden Bereichen zu einer Belebung dieser Bereiche fuhren. Zudem soll im
Stadtbereich die Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und wohnungsnaher Versorgung
sichergestellt werden.

Bebauungsplédne sind gemafll § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Das Planvorhaben ist mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans vereinbar.

2.3.3 Verbindliche Bauleitplanung
Festgesetzte Bebauungspline
Bebauungsplan 52 A

Der Bebauungsplan Nr. 52 A ,Innenstadtgebiet — Gebiet zwischen Kirchenstrale / Feld-
mannsplatz und Brunnenweg, sidlich der Seestrale” ist seit dem 18. September 2001
rechtsverbindlich und somit planerische Grundlage im Plangebiet der 1. Anderung. Bis zur
Rechtsverbindlichkeit der 1. Anderung gelten fur das Plangebiet gemal § 30 BauGB die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 52 A getroffenen Festsetzungen.

Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 52 A .Innenstadtgebiet — Gebiet
zwischen Kirchenstrale / Feldmannsplatz und Brunnenweg, slidlich der Seestrae” im Gel-
tungsbereich der 1. Anderung

Der Bebauungsplan 52 A setzt fur den vorliegenden Anderungsbereich eine Mischgebietsfla-
che mit einer Uberbaubaren Grundstiicksflache fur eine bauliche Nutzung mit zwei zuldssi-
gen Vollgeschossen im Rahmen der Grundflachenzahl von 0,4 und der Geschossflachenzahl
von 0,6 in geschlossener Bauweise sowie ein Reines Wohngebiet mit einer berbaubaren
Grundstucksflache fir eine bauliche Nutzung mit einem zulassigen Vollgeschoss im Rahmen
der Grundflachenzahl von 0,2 und der Geschossflachenzahl von 0,3 in offener Bauweise
fest.

Zudem ist eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Gartenland ausgewiesen. Zum
westlichen Mischgebiet hin ist auf der privaten Griinfliche eine Hecke anzupflanzen. Auf der
Flache des Mischgebietes sind 10 zu erhaltende Baume festgesetzt.

Uber die értlichen Bauvorschriften werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
Hauptgebaude sichergestellt.
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Umsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 52 A  Innenstadtgebiet — Gebiet
zwischen KirchenstraBe / Feldmannsplatz und Brunnenweg, sudlich der Seestralle" im Gel-
tungsbereich der 1. Anderung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wurden die ehemaligen Gebdude am Feld-
mannsplatz 9 (Lokal ,Beim Schusterjungen®) abgerissen. Die Baugenehmigung des geplan-
ten Wohngebaudes mit elf Wohneinheiten wurde auf Grundlage des bisher geltenden Be-
bauungsplans erteilt.

Angrenzende Bebauungspldne

An den Anderungsbereich grenzen keine Bebauungspline an. Noérdlich des derzeit
geltenden Bebauungsplans 52 A grenzt der Bebauungsplan 5D aus dem Jahr 1961 an. Er
setzte die Verbreiterung der Kirchenstralle fest. Der Bereich nérdlich der Seestralle wird
zurzeit durch den in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 30 A (berplant, der die
angrenzenden Flachen als Flachen fur Gemeinbedarf darsteilt. Nérdlich davon soll ein
Kerngebiet ausgewiesen werden.

2.3.4 Ortsrecht

Ortsgestaltungssatzung fiir den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz
(Baugestaltungssatzung)

Die Baugestaltungssatzung wurde zum Schutz und zur kiinftigen Gestaltung des Stadtbildes
des historischen Stadtkerns am 11.04.1990 erlassen, da das Stadtbild von besonderer ge-
schichtlicher, architektonischer und stadtebaulicher Bedeutung ist. Die Baugestaltungssat-
zung erfasst Teile des Plangebiets. Das geplante Mischgebiet und die private Griinflache
liegen innerhalb des Geltungsbereichs der Baugestaltungssatzung, das geplante Reine
Wohngebiet liegt jedoch aulerhalb. Die 1. Anderung des Bebauungsplans 52 A trifft ergén-
zend zur Baugestaltungssatzung gestalterische Festsetzungen.

Die Baugestaltungssatzung enthalt Gestaltungsvorschriften, die vor allem an die Hauptge-
baude im 6ffentlichen Raum besondere Anforderungen formulieren. Ziel der Satzung ist der
Erhalt des einzigartigen Charakters der Preetzer Innenstadt sowie die Abbildung ortstypi-
scher Baustile und -strukturen.

Satzung der Stadt Preetz zum Schutz des Baumbestandes

Die Baumschutzsatzung wurde am 12.02.2004 mit dem Schutzzweck der Sicherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, der Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und
Landschaftsbildes, der Verbesserung des Stadtklimas, der Erhaltung und Verbesserung der
Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und Pflanzen sowie zur Abwehr schédlicher
Einwirkungen, den Baumbestand in seiner Gesamtheit zu schitzen, erlassen.

Seite 10 27.06.2012



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 52 A ,Innenstadtgebiet — GRUPPE PLANWERK
Gebiet zwischen Kirchstralle / Feldmannsplatz und Brunnenweg, siidlich der SeestraRe®
Planungsgegenstand

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Baumschutzsatzung. Inner-
halb des Anderungsbereichs befinden sich Baume die dem Schutz der Satzung unterliegen.
Demnach ist es verboten, die geschitzten Bdume zu beseitigen, zu zerstéren, zu beschadi-
gen oder zu verandern. Beschadigungen sind Einwirkungen im Wurzel-, Stamm- und Kro-
nenbereich des Baumes, die zum Absterben des Baumes fiihren oder seine Lebensfahigkeit
beeintrachtigen kénnen. Eine Veranderung liegt vor, wenn an den geschitzten Baumen Ein-
griffe vorgenommen werden, die das charakteristische Aussehen verandern, verunstalten
oder das weitere Wachstum behindern.

Auf Antrag kénnen Ausnahmen zugelassen werden wenn, die Erhaltung des Baumes fur die
bewohnten Gebaude auf dem Grundstlck oder auf dem Nachbargrundstiick mit unzumutba-
ren Nachteilen verbunden ist und bei Erhalt des Baumes keine Abhilfe geschaffen werden
kann. Als unzumutbar gilt der Erhalt geschitzter Baume auf Grundstiicken von bis zu 400 m?
Grundflache. Besteht aufgrund von bauplanungsrechtlichen Vorschriften ein Anspruch auf
Nutzung und kann dieser Anspruch bei Erhaltung des Baumes nicht oder nur unter unzu-
mutbaren Einschrénkungen oder Veranderungen in der Lage des Baukérpers verwirklicht
werden kann ebenfalls eine Ausnahme zugelassen werden.

Die Genehmigung zur Ausnahme/Befreiung vom Verbot zur Zerstérung eines Baumes kann
eine Ersatzpflanzung standortgerechter und heimischer Art oder sofern dieses nicht reali-
sierbar die Zahlung von Ausgleichsbetragen erfordern.

Sind flr ein Bauvorhaben geschitzte Bdume zu beseitigen ist der entsprechende Antrag auf
Ausnahme vom Verbot der Zerstérung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu stel-
len.

2.3.5 Gegenwirtiges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht eine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan 52 A). Bauvor-
haben sind derzeit nach den Festsetzungen des Bebauungsplans 52 A zu beurteilen.
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Teil B Planinhalt

1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Nachdem das Gebdude Feldmannsplatz 9 eine geraume Weile leer stand, haben die neuen
Eigentimer das Vordergeb&dude abreiflen lassen, um dort ein zweigeschossiges Wohn-und
Geschiftshaus zu errichten.

Im ruckwartigen Grundsticksbereich war zunachst beabsichtigt, entsprechend der Festset-
zungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes, eine grenzstandige Bebauung mit zwei Dop-
pelhdusern sowie zum Brunnenweg hin zwei Einzelgebiude zu errichten. Die Zufahrt sollte
im Zuge einer Befreiung tber die private Grunflache erfolgen, da sich eine ErschlieBung tber
die im Bebauungsplan eingetragenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht realisieren lieR.

Da sich die geplanten Doppelhduser sowohl in Konkurrenz zu den geschitzten Linden als
auch in rucksichtsloser Nahe zu den nérdlich gelegenen Nachbargebauden befunden hétten,
machte die Stadtverwaltung den Grundstiickseigentlimern den Vorschlag, den Bebauungs-
plan zu andern. Durch ,Umklappen“ der geplanten Griinfliche auf den von den Linden be-
standenen Bereich und Verlegung der Bauflachen auf die 6stliche Grundstiicksflaiche wirde
die Bebauungsméglichkeit fur eine zusatzliche Bebauung (insgesamt drei Einzelhduser) in
diesem Bereich geschaffen.

Die Nutzungskonkurrenz zu den Linden und die stadtebaulichen Spannungen in Bezug zu
der vorhandenen Bebauung wirden entscharft. Gleichwohl ware eine ErschlieRung Uber die
private Grinflache notwendig, die wasser- und luftdurchlassig und in geringstméglicher Brei-
te erfolgen sollte, um den Wurzelraum der geschiitzten Linden so wenig wie méglich zu be-
eintrachtigen. Zwei Linden am Wohn- und Geschaftsgebaude wurden gefallt, eine Nach-
pflanzung von vier Linden als Ersatz ist geplant.

Im Rahmen der Neuordnung ist geplant, eine Grundstlcksteilung vorzunehmen.

Die private Zufahrt vom Feldmannsplatz zur éstlichen Grundstiicksflache entspricht der Min-
destbreite von 3 m fir Rettungswege der Feuerwehr. In Abstimmung mit der Bauaufsicht
Sachgebiet vorbeugender Brandschutz ist die Zufahrt im Kurvenbereich westlich der Linden
mit einer Breite von 4 m anzulegen. Im Reinen Wohngebiet ist eine Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 11,50 m in Anlehnung an Bild 31 der Empfehlungen fur die Anlage von
ErschlieBungsstrassen vorzusehen.

Aufstell- und Bewegungsflachen stehen im westlichen Grundstiicksteilbereich (Mischgebiet)
zur Verfugung. Die geplante Zufahrt wird unabhangig von der durch das Wegerecht gesi-
cherten Breite von 3,0 m, mit einer Breite von ca. 6,0 m hergestellt. Dies ist auch zur Er-
reichbarkeit der nérdlich vorgesehenen Stellplatze erforderlich. Dariber hinaus werden die
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Anforderungen an den Brandschutz im Baugenehmigungsverfahren abgeprift. Von der Erfil-
lung ist auszugehen.

2 Intention der Plandnderung

Ziel des Anderungsverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Neubebauung mit Wohnnutzung auf den neu geschaffenen Grundstiicken im &stlichen Be-
reich zu schaffen sowie den nach derzeitigem Planungsrecht genehmigten Wohnungsneu-
bau am Feldmannsplatz 9 und den Erhalt der historischen Linden zu sichern.

Mit der geplanten Verlagerung der privaten Grinflaiche und der Erweiterung des Reinen
Wohngebietes wird den Zielen einer angemessenen innerstadtischen Nachverdichtung unter
Berucksichtigung der vorhandenen Grinstrukturen entsprochen.

Mit der zukiinftigen Bebauung soll die stadtebauliche Situation aufgewertet und der Nachfra-
ge an differenzierten innerstadtischen Wohnformen entsprochen werden.

3 Wesentlicher Planinhalt

Entsprechend der Intention der Planung wird die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet
— Ml — gemaR § 6 BauNVO, Reines Wohngebiet — WR — gemalR § 3 BauNVO sowie als pri-
vate Grunflache — PG — (gemaR § 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB) mit der Zweckbestimmung Garten-
land festgesetzt.

Die im Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstétten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO sowie die ausnahmswei-
se zulassigen Vergnlgungsstatten, gemal § 6 Abs. 3 BauNVO, werden ausgeschlossen
(textliche Festsetzungen Nr. 1 und 3).

Die Festsetzung zum Maf} der baulichen Nutzung ist fir die Mischgebietsflache Uber eine
Baukorperfestsetzung durch Festsetzung der Grundfldche mit einer Grundfldchenzahl von
0,4 i.V.m. der Anzahl der Vollgeschosse — lI — sichergestellt. Fir das Reine Wohngebiet ist
die Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung tber eine Festsetzung der Grundflache mit
einer Grundflachenzahi von 0,2 i.V.m. der Anzahl der Voligeschosse — | — sichergestellt.

Die Festsetzung der privaten Grinflache erfolgt mit der Zweckbestimmung Gartenland. Zu-
dem werden auf dieser Flache der Erhalt von acht historischen Linden und die Neupflanzung
von vier Linden mit einem Stammumfang von 35-40 cm gesichert.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen begriint und unterhalten werden, sofern
sie nicht fir andere zuldssige Nutzungen benétigt werden.
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Die technische wie verkehrliche ErschlieBung des Reinen Wohngebietes wird durch die
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Anlieger der betroffenen
Grundstilicke gesichert. Die herzustellende Zufahrt darf im Bereich der privaten Grinflache
zum Schutz des Wurzelwerkes der alten Linden nur als wasser- und luftdurchlassige Decke
oder GrofBsteinpflaster mit einer maximalen Breite von 3 m ausgefiihrt werden.

4 Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 52 A dient der angemessenen Nachverdichtung in-
nerstadtischer Bereiche unter Beriicksichtigung bzw. unter Erhalt qualitativ hochwertig be-
grunter Blockinnenbereiche und soll gemal § 13a Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Mit dem Bebauungsplan
soll insbesondere der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum in angemessener Weise
Rechnung getragen werden (§ 13a Abs. 2 Satz 3 BauGB).

(Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kurzel ,TF* vorangestellt, den
zeichnerischen Festsetzungen das Kirzel ,ZF*“. Die textlichen Festsetzungen sind zudem fett
geschrieben.)

4.1 Artder baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet

ZF Eine Teilflache im Plangebiet des Bebauungsplanes wird als 'Reines Wohnge-
biet’ gemaR § 3 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)
TF 1 Reines Wohngebiet

Im reinen Wohngebiet WR sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Begriindung:

Die Festsetzung des Reinen Wohngebietes wird aus dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 52 A Ubernommen. Die Festsetzung erfolgt, um den geplanten Neubau von drei
Wohngebauden planungsrechtlich zu sichern. Das Reine Wohngebiet dient der innerstadti-
schen Nachverdichtung und befindet sich im rlckwartigen Bereich des Grundstiicks Feld-
mannsplatz 9. Ziel der Planung ist, neue Wohnraumangebote zu schaffen. Es ist nicht beab-
sichtigt, offentlichkeitswirksame Nutzungen aus dem Innenstadtbereich anzusiedeln, daher
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erfolgt mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 der Ausschluss der im Reinen Wohngebiet nach
§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen. Es soll ein zusétzliches motori-
siertes Verkehrsaufkommen sowie fulllaufiger Publikumsverkehr verhindert werden.

Mischgebiet

ZF Eine Teilflaiche im Plangebiet des Bebauungsplanes wird als ,Mischgebiet’ ge-
maR § 6 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)
TF 2 Mischgebiet

Im Mischgebiet (Ml) sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO zulédssi-
gen ,Gartenbaubetriebe®, ,,Tankstellen“ und ,Vergniigungsstatten“ nicht
zuldssig. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Vergnii-
gungsstétten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Begriindung:

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 A behélt die Festsetzung eines Mischgebiets
gemal § 6 BauNVO des geltenden Bebauungsplans fir das Grundstick Feldmannsplatz 9
bei. Die Festsetzung entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und soll den
Charakter der ortstypischen Nutzungs- und Baustruktur widerspiegeln. Sie entspricht in sei-
ner Baugebietstypologie den umliegenden innerstadtischen Nutzungsstrukturen um den
Feldmannsplatz und bietet durch die Zulassigkeit von Wohnnutzungen und nicht stérenden
Gewerbenutzungen ausreichend Spielraum fur die Weiterentwicklung des Gebietes.

Das Mischgebiet gemalt § 6 BauNVO dient dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das bedeutet, dass die Wohnnut-
zung und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das Wohnen ,nicht wesentlich” stért, gleichbe-
rechtigt nebeneinander stehen. Der § 6 BauNVO stellt darauf ab, dass Gewerbebetriebe das
Wohnen nicht wesentlich stéren bzw. keine Nachteile oder Belastigungen flr die nahere
Umgebung verursachen durfen. Auch bei der Gleichrangigkeit zwischen Wohnen und ge-
werblicher Nutzung ist der Stérgrad ein Ausschlusskriterium eines Gewerbebetriebes, aller-
dings heil’t nicht wesentlich stéren’, dass ,die Bewohner des Mischgebiets eine gewisse
Stérung in Kauf nehmen mussen® (Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, § 6 BauNVO).

Unter Berucksichtigung des Rucksichtnahmegebots in Bezug auf die 6stlich gelegene
Wohnbebauung wird die vorgesehene Festsetzung eines Mischgebietes gemafll § 6 BauNVvVO
durch zusétzliche Textliche Festsetzungen auf die mischgebietseigenen Nutzungen be-
schrankt, die mit den vorhandenen Nutzungsstrukturen in den angrenzenden Baubldcken
vereinbar sind.
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Folgende Nutzungen werden durch die TF Nr. 2 ausgeschlossen:

Gartenbaubetriebe (geman § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)
Tankstellen (gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)
Vergnugungsstatten (gemafl § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
Vergniigungsstatten (geman § 6 Abs. 3 BauNVO)

Gemal der Baunutzungsverordnung sind im Mischgebiet Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len allgemein zuldssig. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 sind in GUberwie-
gend gewerblich genutzten Bereichen allgemein und auRerhalb dieser Bereiche nur aus-
nahmsweise zulassig. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen sowie der
Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 erfolgt im Hinblick darauf, dass sich die-
se Nutzungsarten nachteilig auf die unmittelbar benachbarte Wohnnutzung auswirken wur-
den.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ebenfalls aus stadtebaulichen Grinden ausge-
schlossen, da die mit den Nutzungen verbundenen Baulichkeiten nicht mit dem gewiinschten
stadtebaulichen Erscheinungsbild, einer blockrandsténdigen Bebauung, vereinbar sind. Hin-
zu kommt, dass sich die genannten Nutzungen aufgrund ihres erheblichen Flachenver-
brauchs nicht innerhalb des Geltungsbereiches realisieren lassen bzw. aufgrund ihres Fla-
chenverbrauchs weitere Nutzungen ausschlieRen wirden.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 sollen die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zuldssigen
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wie die gemal § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten im nicht Uberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragten Teil des Mischgebietes ausgeschlossen werden.

§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO trifft Regelungen fur Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen
ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind.

Eine Gliederung des Mischgebiets im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
52 A ist aufgrund der geringen GrundsticksgréRe nicht angemessen. Das Mischgebiet dient
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben gleichrangig. Wenngleich die
Einzelfallprifung nach § 15 BauNVO zur Beurteilung von Vergniigungsstatten nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets zur Verfigung steht, soll
bereits auf Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung eine klare und nachvollziehbare
Rechtsgrundlage geschaffen werden. Eine Konfliktbewaitigung wird dadurch hier nicht auf
das Zulassungsverfahren verlagert, sondern auf der Grundlage eines Abwéagungsprozesses
erreicht.

Seite 16 27.06.2012



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 52 A ,,innenstadtgebiet — GRUPPE PLANWERK
Gebiet zwischen KirchstraBe / Feldmannsplatz und Brunnenweg, siidlich der Seestrafe“
Planinhalt

Die Nahe zu benachbarten Wohngebieten rechtfertigt bei anzunehmender ebenfalls vorwie-
gender Wohnnutzung von Teilen des Mischgebiets den Ausschluss.

Der Ausschluss von nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten in wohngepragten Tei-
len und deren ausnahmsweise Zulassigkeit in gewerblich gepragten Teilen stellen den Ge-
bietstyp — Mischgebiet — nicht in Frage, da hierdurch nur eine gewerbliche Nutzungsart unter
vielen berlhrt ist. Aufgrund dessen sind die geplanten Beschrankungen der speziellen Nut-
zungsart ,Vergnigungsstatte“ auch in Bezug auf die dadurch beschrankte Baufreiheit mit
Artikel 14 Grundgesetz (GG) vereinbar.

Trotz der geplanten textlichen Festsetzung Nr. 2 zur Art der baulichen Nutzung bleibt die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes (MI) gewahrt. Die allgemein zuldssigen Nut-
zungen im Mischgebiet werden zum CGberwiegenden Teil weder eingeschrankt noch ausge-
schlossen.

4.2 MaRB der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet soll das Maf} der baulichen Nutzung mittels Baukérperfestsetzung in Verbin-
dung mit der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und durch die Grundflachenzahl
(GRZ) sowie der Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt werden. Das MaR der baulichen
Nutzung im ,Reinen Wohngebiet’ wird durch die Grundflichenzahl (GRZ) in Kombination mit
einer maximalen Zahl der Vollgeschosse definiert.

Den Anforderungen nach § 16 Abs. 3 BauNVO zur Festsetzung des Mafles der baulichen
Nutzung ist somit hinreichend Rechnung getragen.

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung erfolgen analog den Festsetzungen zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 52 A ,Innenstadtgebiet — Gebiet zwischen Kirchen-
strae / Feldmannsplatz und Brunnenweg, sudlich der Seestralle“.

Zulassige Grundfliche (GR) / zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ)

ZF Fur das Reine Wohngebiet wird eine maximal zuldssige Uberbauung (GRZ) von
0,2 zugelassen.
TF 3 Grundflachen

Die zuldssige Grundflache darf im reinen Wohngebiet (WR) durch die
Grundflachen von Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO hochstens bis
zu 25 % liberschritten werden. Dabei werden Fldchen, die mit einer wasser-
und luftdurchlédssigen Befestigung (Rasengittersteine, Pflaster mit breiten
Fugen u. 4.) versehen sind, nicht mitgerechnet.

Im reinen Wohngebiet WR sind bei der Ermittlung der zulassigen Grundfla-
che nicht mitzurechnen die baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
fliche, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird.
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(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
Begrlindung:

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,2 wird beibehalten. Hierdurch soll die angemesse-
ne Nachverdichtung hinsichtlich der Bebauungsdichte geregelt werden. Die Grundflachen-
zahl von 0,2 in Verbindung mit Baugrenzen und einer offenen Bauweise erméglicht eine an-
gemessene Verdichtung durch Wohngebaude mit hohem Griinanteil.

Die bisherige stédtebauliche und landschaftsplanerische Zielsetzung — Weiterentwicklung
der westlich wie sidlich bestehenden Einfamilienhaussiedlungen mit hohem Griinanteil —
wird beibehalten und fortgefuhrt.

Um der behutsamen Weiterentwicklung des innerstadtischen Blockes Vorrang vor der maxi-
malen Nachverdichtung zu geben, wird die zulassige Uberschreitung von 50 % gemaR § 19
Abs. 4 der Baunutzungsverordnung durch die textliche Festsetzung Nr. 3 auf 25% be-
schrankt. Dadurch wird sichergestellt, dass ca. 75 % der Grundstlcksflache gartnerisch ge-
staltet und begriint werden kénnen.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Obergrenzen fur Reine Wohngebiete mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 werden eingehalten.

ZF Fur das Mischgebiet wird eine maximal zuldssige Uberbauung (GRZ) von 0,4 und
eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 zugelassen.

Begriindung:
Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 sowie die festgesetzte Geschossflachenzahl von
0,6 werden ebenfalls aus dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 52 A Ubernommen. Ziel der

Festsetzungen ist es, die nach geltendem Planungsrecht erteilte Baugenehmigung auch zu-
kinftig planungsrechtlich zu sichern.

Damit werden die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Obergrenzen fur Mischgebiete mit
einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 eingehalten.

Grundfldchenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
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mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeich-
neten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem Ausmaf kénnen zu-
gelassen werden.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO errechnet sich aus den vorgesehenen Festsetzungen eine GRZ
von 0,6. Eine Uberschreitung der GRZ 0,4 darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,6 erfolgen.

Zahl der Vollgeschosse

ZF Im Reinen Wohngebiet ist maximal ein Vollgeschoss zuléssig.
ZF Im Mischgebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.
Begrindung:

Die Festsetzung der Vollgeschosse wird aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernom-
men. Fur die Bebauung im &stlichen Teilbereich soll kiinftig ein Vollgeschol3 zulédssig sein.
Flr das Mischgebiet am Feldmannsplatz Nr. 9 werden hingegen 2 Voligeschosse festge-
setzt. Dies entspricht der ortstiblichen Bebauung.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung ermdéglichen fir die Bauflache im
Mischgebiet eine héhere Ausnutzung als fir die Bauflachen im Reinen Wohngebiet. Dies ist
erforderlich, da die Bauflache im Mischgebiet als Teil der dstlichen Raumkante zum Feld-
mannsplatz fungiert und somit eine hohere stadtebauliche Bedeutung fur den 6ffentlichen
Raum der Preetzer Innenstadt hat. Zudem ist eine angemessene und nachhaltige Nachver-
dichtung im ruckwertigen Bereich des Reinen Wohngebiets nur dann gegeben, wenn die
bauliche Dichte der baulichen Dichte der Blockrandstandigen Bebauung untergeordnet ist.

Héhe baulicher Anlagen

TF 4 Oberkante FertigfuBboden Erdgeschol3
Im Reinen Wohngebiet darf die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdge-
schosses (OKFF) nicht héher als 0,5 m iiber dem Hohenbezugspunkt des
jeweiligen Baufeldes liegen.

(§ 16 Abs. 2. Nr. 4 BauNVO)

TF 5 Bezugspunkt
Der Bezugspunkt ist der hochste Punkt des natiirlichen Geldndes innerhalb
der durch das geplante Wohngebéude iiberdeckten Flédche. Die Bezugshé-
he fiir die Ermittlung des Bezugspunktes der baulichen Anlagen sind die in
der Planzeichnung dargestellten NN Hohen. Die zwischen den NN Hohen-
punkten liegenden Bezugspunkte auf den Grundstiicken sind ggf. rechne-
risch zu ermitteln.
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(§ 18 Abs. 1. BauNVO)
Begrindung:

Uber die Festsetzung der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OKFF) soll in
Verbindung mit der Festsetzung der Vollgeschosse fiir die geplanten Wohngeb&ude im Rei-
nen Wohngebiet die Geb&udehdhe reguliert werden. Zudem soll Gber den Bezug auf die
Héhenpunkte des natirlichen Geldndes in Verbindung mit der TF Nr. 14, die die Aufschit-
tungen und Abgrabungen regelt, verhindert werden, dass der naturliche Gelandeverlauf zur
Herrichtung der geplanten Wohngebaude wesentlich aufgeschittet und damit die natirliche
Hangneigung verandert wird.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und Baulinien

ZF Im Reinen Wohngebiet ist eine offene Bauweise zulassig.
Begriindung:

Die Festsetzung wird iUbernommen um die angestrebte Baustruktur der Einfamilienhausbe-
bauung mit hohem Grinanteil planungsrechtlich zu sichern. Bei der Gebaudeplanung sind
die Abstandsflachen und Grenzabstdnde gemaR der Landesbauordnung einzuhalten.

ZF Im Reinen Wohngebiet wird die Uberbaubare Grundsticksflache durch duRere
Baugrenzen grof3ziigig gefasst.

TF 6 Baugrenzen
Die Baugrenzen im Baugebiet WR diirfen gem. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
nur durch Bauteile wie Gesimse, Dachiiberstinde, Dachvorspriinge, Blu-
menfenster und Vorbauten wie Erker, Balkone, etc. um héchstens 1,50 m
iiberschritten werden.

(§ 6 Abs. 6 LBO SH)
Begrindung:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und bilden mit
den ausgewiesenen Baufeldern den Rahmen, in dem die Errichtung der Geb&ude zuldssig
ist und grenzen die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen ab.

Die geplanten Wohngebédude auf dem rickwertigen Teil des Grundstiickes Feldmannsplatz
Nr. 9 werden in keinem direkten Bezug zum 6ffentlichen Straenraum stehen, die Aufnahme
von Baufluchtlinien oder Raumbildenden Komponenten im Zusammenspiel mit umliegenden
Gebauden zur Bildung 6ffentlicher oder halbéffentlicher Raume wird nicht erforderlich. Daher
wird Gber die ausgewiesenen Baufelder die Lage der Baukérper relativ flexibel gestaitet.
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Die textliche Festsetzung Nr. 6 ermdéglicht ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringem
Ausmal. Aufgrund der geringen baulichen Dichte und der Abstandsflachen ist davon auszu-
gehen, dass durch die Uberschreitung der Baugrenzen durch die, in der textlichen Festset-
zung Nr. 6 aufgezahlten, Gebaudeteile keine Beeintrachtigung benachbarter Gebaude oder
Nutzungen zu erwarten ist.

ZF Im Mischgebiet wird die Uberbaubare Grundstlicksflaiche durch duRere Baulinie
und Baugrenzen gefasst.

TF7 Baugrenzen
Die seitlichen Baugrenzen im Baugebiet MI diirfen gem. § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO nur durch Gebiudeteile wie Gesimse, Dachiiberstinde, Dachvor-
spriinge, Blumenfenster, etc. um héchstens 0,50 m iiberschritten werden.

(§ 6 Abs. 6 LBO SH)
Begrindung:

Entgegen der Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan Nr. 52 A soll die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baukérperfestsetzung mittels Baulinie und Baugrenzen festgesetzt
werden und damit die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen abgrenzen. Durch die bau-
kérperbezogene Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die Zufahrt fur die geplanten
Grundstiicke im ruckwartigen Reinen Wohngebiet von Bebauung freigehalten werden. Die
Lage der Baulinie beriicksichtigt den Verlauf der Baufluchtlinie und erméglicht die Fortfuh-
rung der blockrandstandigen Bebauung.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 erméglicht ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringem
Ausmal} entlang der seitlichen Baugrenzen. Aufgrund der eingehaltenen Abstandsflachen ist
davon auszugehen, dass durch die Uberschreitung der Baugrenzen durch die in der textli-
chen Festsetzung Nr. 7 aufgezahlten Gebaudeteile keine Beeintrachtigung benachbarter
Gebéaude oder Nutzungen zu erwarten ist.

TF 8 Nicht uberbaute Fléachen
Die nicht liberbauten Flichen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen
und zu unterhalten, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere zuldssige
Nutzung benétigt werden.

(§ 8 LBO SH)
Begrindung:

Mit dem Ziel eine gartnerische Bepflanzung der Grundstlicke zu gewahrleisten, soll in der
textlichen Festsetzung Nr.8 festgesetzt werden, dass die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen zu begrinen und zu unterhalten sind. Ausgenommen von dieser
Verpflichtung sind Wege und Zufahrten, untergeordnete Nebenaniagen und Einrichtungen im
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Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO. Diese Festsetzung wurde aus dem bestehenden
Bebauungsplan ibernommen.

Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung und die Freiflachennutzung durch kunftige
Nutzer / Bewohner wirken sich Bepflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das Lo-
kalklima aus. Zudem wird gewahrleistet, dass sich im Mischgebiet eine zusammenhangende
Hofbegrinung entwickein kann, die den Wohnbedurfnissen der Bewohner entspricht, gleich-
zeitig einen ,Ausgleich im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 der BauNVO darstellt und damit die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie der ErschlieBungsflachen fur
Kraftfahrzeuge ist die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustelien. Damit soll sichergestellt werden, dass diese Flachen
aufgrund der direkten Verbindung zum Boden als Versickerungsfldchen zur Verfigung ste-
hen.

4.4 Verkehrsflachen

Die Anbindung an das éffentliche StralRenverkehrsnetz ist durch den Feldmannsplatz gege-
ben.

ZF Der Feldmannsplatz wird entsprechend des Bestandes als 6ffentliche Stralen-
verkehrsflache festgesetzt.

TF 9 Einteilung der StraBenverkehrsfldche
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Begrindung:

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist iber den Feldmannsplatz gesichert. Die textliche Fest-
setzung Nr. 9 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur unterlegten Plan-
grundlage keine Einteilung der Stralenverkehrsflache vornehmen soll. Die Einteilung der
Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung, um den Trager der StralRenlast
nicht unnétig zu binden.

45 Griinflaichen

ZF Auf einer Teilflaiche im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt die Festset-
zung einer ,privaten Grinflachen’ mit der Zweckbestimmung ,Gartenland'.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

TF 10 Griinflachen
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Die private Griinfliche (PG) mit der Zweckbestimmung Gartenland ist gért-
nerisch anzulegen und zu unterhalten. Das Anpflanzen von GroRbaumen in
Konkurrenz zu den festgesetzten Linden ist nicht zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Begrindung:

Entgegen der Festsetzung des bisherigen Bebauungsplans wird die Ausweisung einer Grun-
flache zwar beibehalten, jedoch nicht in der bisherigen Ortlichkeit. Die Verlagerung der Griin-
flache erfolgt, um die Qualitdt des Baumbestandes zu erhalten und in ein angemessenes
begriintes Umfeld einzubetten.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird bestimmt, dass innerhalb der privaten Grinflache
eine gartnerische Anlage vorzunehmen und zu unterhalten ist. Innerhalb der privaten Grin-
flache das Anpflanzen von GroRbdumen ausgeschlossen. Dies erfolgt zum einen, um die
optische Wirkung der geschutzten Linden nicht zu schwachen und zum anderen, um eine
Konkurrenz um Licht, Wasser und Nahrstoffe zu vermeiden, um die Linden physisch nicht zu
schwéchen.

4.6 Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

ZF Innerhalb der privaten Grunflache mit Zweckbestimmung ,Gartenland’ sind Bau-
me zu erhalten und weitere anzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

TF 11 Anpflanzen von Bdumen
Innerhalb der privaten Griinfliche (PG) mit der Zweckbestimmung: Garten-
land sind vier Winter-Linden (Tilia cordata) anzupflanzen und zu unterhal-
ten. Die Bdaume sind in einem Abstand von ca. 8 m und mit einem Stamm-
umfang von 35-40 cm, 5xv als Fortsetzung der vorhandenen Allee zu pflan-
zen. Die festgesetzten Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen mit Linden (Stammumfang von min. 35-40
cm, 5xv) vorzunehmen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Begrindung:

Mit der textlichen Festsetzung Nr.11 wird bestimmt, dass innerhalb der privaten Grinfldche
vier Linden anzupflanzen und zu unterhalten sind. Um dem Erscheinungsbild des Baumbe-
standes zu entsprechen sind neu zupflanzende Baume in einem Abstand von ca. 8 m und
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mit einem Stammumfang von 35-40 cm flinfmal verpflanzt zu pflanzen. Der Stammumfang
wurde gewahlt, um einerseits eine schnelle Raumwirkung bei gleichzeitig gutem Anwuchser-
folg zu erzielen. Die Linden sollten in der Flucht der bestehenden Allee gepflanzt werden.
Die festgesetzten Baumpflanzungen sind zudem dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

TF 12 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’
ist auBerhalb der Fliche mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger eine Befestigung der Flache unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Begrindung:

Die Festsetzung dient der Erhaltung wertvolier Vegetationsstrukturen fir das Ortsbild und
dem Biotopschutz. Die zu erhaltenen Linden kénnen nur dauerhaft erhalten werden, wenn
das Wurzelwerk ausreichend geschitzt ist. Der Erhaltung der bestehenden Einzelgeholze
kommt im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben, eine wichtige stadtebauliche
Bedeutung fir das Ortsbild zu. Der Baumbestand bildet eine rdumliche Grenze zwischen
dem geplanten blockrandsténdigen Gebadude am Feldmannsplatz Nr. 9 und den geplanten
Wohnbauten im Reinen Wohngebiet dar. Dies ist ein wesentliches Merkmal der angemesse-
nen Nachverdichtung. Die Verdichtung von Blockinnenbereichen ist nur dann mit Qualitaten
fur die angestrebte Wohnnutzung verbunden, wenn ein hinreichender Anteil an Frei- und
Grunflachen gewahrleistet wird.

4.7 Boden- und grundwasserschutzbezogene Festsetzungen

TF 13 Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten
Auf den nicht liberbauten Grundstiicksflichen im Baugebiet WR und inner-
halb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes der privaten Griinfliche (PG) ist
eine Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten und Terrassen nur
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau oder durch GroBsteinpflaster her-
zustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sowie Sickerpflaster sind unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB i.V. mit § 1a Abs. 1 BauGB)
Begrundung:

Wege, Zufahrten und Stellplatze sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau oder mit
Grof3steinpflaster herzustellen, um die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes so gering wie mdéglich zu halten. Durch diese MaBnahmen sollen der Versiege-
lungsgrad und damit der Eingriff in den Naturhaushalt reduziert werden, indem anteilig die
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Versickerung mdglich ist und Bodenfunktionen im Grundsatz erhalten bleiben. Damit die
Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sollen Befestigungen, die die
Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich mindern wie Betonunterbau, Fugenverguss und
undurchlassige Asphaltierungen und Betonierungen sowie Sickerpflaster ausgeschlossen
werden.

Zu den wasser- und luftdurchi&ssigen Belagen zahlen solche Belage, die vollstandig bzw. in
einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen erméglichen. Hierzu zahlen
insbesondere mit Fugen verlegtes GroRsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Be-
tonverbundsteine auf Sand-/Schotterunterbau, Sandflachen, Schotter, offener, stark verdich-
teter Boden, durchlassige Kunststoffbeldge, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv
genutzten Fldchen (z.B. Stellplatze, Zufahrten). Bei Rasenfugen entstehen zusiatzlich klein-
teilig Vegetationsflachen.

4.8 Sonstige Festsetzungen
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

ZF Innerhalb der Baugebiete und der privaten Grinflache sind Teilflichen mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TF 14 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger
Das festgesetzte Fldche, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belasten ist, umfasst die Befugnis der Anlieger der geplanten Wohneinhei-
ten sowie der Versorgungstridger innerhalb der angegebenen Fliche dieses
Teilgebietes eine Zu- und Abfahrt anzulegen, zu unterhalten und zu nutzen
sowie unterirdische Leitungen zu verlegen, zu unterhalten und zu nutzen.

Die Verlegung von Leitungen aller Art ist innerhalb der Privaten Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’ grabenlos in einer Tiefe von min.
150 cm unter GOK zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Begrindung:

Den Anliegern der rickwartigen Grundstticke ist die Erreichbarkeit ihrer Grundstiicke zu ge-
wahrleisten. Die rechtliche Sicherung erfolgt durch Festsetzung einer Flache die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet ist im Bebauungsplan. Um die Nutzbarkeit durch die
Anlieger zu sichern, wird die Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 Baugesetzbuch als Flache, die
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger zu belasten ist, ausgewie-
sen. Die Belastung erfolgt spater durch Baulast auerhalb des Bebauungsplanverfahrens.
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Der Bebauungsplan erteilt noch kein Nutzungsrecht, er schafft lediglich die rechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Inanspruchnahme der Flachen.

Der Leitungsanschluss der geplanten Wohngebéaude ist Uber die Seestralle geplant. Die Ein-
tragung als Baulast ist bereits erfolgt. Diese Variante kommt dem Schutz des Wurzelwerks
der Linden zu Gute und wird aus Sicht des Naturschutzes begriifit.

Flachen fiir Nebenanlagen

ZF Innerhalb des Mischgebietes wird an der nérdlichen Grundstiicksgrenze eine
Flache zur Bereitstellung der Abfallbehalter festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Begrindung:

GemalR § 16 (8) der Satzung lber die Abfallwirtschaft des Kreises Pl6n in der Fassung der 5.
Anderung vom 10.03.2005 werden die Abfalltonnen nur bis zu einer Tiefe von 20m vom
Grundstlick geholt. Demnach sind die Bewohner der hinteren Wohngebaude verpflichtet ihre
Abfalltonnen bis auf 20 m an die Stralle zu stellen. Dafir wird ein Sammelplatz fur Abfallbe-
halter auf der festgesetzten Flache fur Nebenanlagen eingerichtet. Auf dem Sammelplatz
sind die Abfallbehélter aller Gebaude innerhalb des Anderungsbereichs (Mischgebiet und
Reinem Wohngebiet) untergebracht. Die Flache zur Bereitstellung der Abfallbehalter befindet
sich in ca. 5 m Entfernung zur nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsfliche dem Feld-
mannsplatz und entspricht somit den Anforderungen aus dem Merkblatt fur Abfallwirtschaftli-
che Aspekte bei der Bauleitplanung fur Stadte und Gemeinden im Kreis Plon.

Abgrabungen und Aufschiittungen

TF 15 Abgrabungen und Aufschiittungen
Im Reinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis 0,5 m
zuldssig. Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung fiir Abgrabungen zulis-
sig, sofern die Errichtung der ErschlieBungsstrale dies erfordert.

Gegeniiber dem natiirlichen Geldndeverlauf sind im Reinen Wohngebiet
Abgrabungen nur auf 1/3 der Linge der AuBenwénde zuldssig.

Im Reinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschiittungen fiir Grund-
stiickszufahrten mit einer max. Breite von 3,50 m sowie fiir Garagen, iiber-
dachte Stellpldtze (Carports) und Stellpldtze mit einer Hohe bzw. Tiefe bis
1,0 m in Bezug zur Hohenlage der zur ErschlieBung dienenden Erschlie-
RungsstraBe zulassig.

Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’
sind auBerhalb der Fliche mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Anlieger Abgrabungen und Aufschiittungen unzulassig.
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Begrundung:

Die UbermaRige Verédnderung des bestehenden Geldndes soll nach Méglichkeit vermieden
werden, daher werden Abgrabungen und Aufschittungen nur bis zu einer Héhe bzw. Tiefe
von 0,5 m zugelassen.

Der Teilbereich der Wendeanlage soll als gerade Fléache realisiert werden, daher sind aus-
nahmsweise Uberschreitungen fir Abgrabungen zuldssig, sofern sie zur Errichtung der Er-
schlieBungsstralle erforderlich sind.

Charakteristisch fur den Anderungsbereich sind die pragnanten Héhenunterschiede von bis
zu 8 m. Vor Allem die Flachen des Reinen Wohngebietes befinden sich in Hanglage. Die
geplanten Gebaude innerhalb der Wohnbauflache sollen sich in die 8stlich angrenzende,
straflenbegleitende Bebauung der Seestraf’e und des Brunnenweges einfligen. Daher wird
die Aufschittung des Gelandes bis zu einer Héhe bzw. Tiefe von 0,5 m zugelassen. Die Be-
grenzung der Aufschiattungen soll die Veranderung des natirlichen Gelandes einschranken.
Um eine sinnvolle Ausnutzung der Grundstlicke gewahrleisten zu kénnen, sollen Aufschit-
tungen und Abgrabungen die fir die Herstellung von Zufahrten, Stellpldtzen, Garagen oder
Uberdachten Stellplatzen erforderlich sind mit einer Héhe bzw. Tiefe von 1,0 m zugelassen
werden.

Gegeniber dem natlrlichen Geldndeverlauf sind Abgrabungen innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache nur auf 1/3 der Lange der AuBenwénde zuldssig. Eine optische Erhéhung
der geplanten Wohngebdude im éstlichen Teilbereich durch Rundumabgrabung soll vermie-
den werden, indem eine Begrenzung von Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen
vorgenommen wird.

Innerhalb der privaten Grinflache sind Aufschittungen und Abgrabungen mit Ausnahme zur
Herstellung der Zufahrt unzuldssig, um den Wurzelbereich der geschiitzten Linden zu schiit-
zen und ein langsames Absterben der Baume zu verhindern.

AbflieRendes Hangwasser

TF 16 AbflieBendes Hangwasser
Auf den Grundstiicken anfallende Hanggewadsser diirfen nicht auf Nachbar-
grundstiicke bzw. 6ffentliche Fldchen geleitet werden. Die Beeintrichtigung
von Nachbargrundstiicken ist durch geeignete MaBnahmen auszuschlieBen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Begriindung:
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Die textliche Festsetzung Nr. 16 soll in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 15 si-
cherstellen, dass die nérdlich, westlich und sudlich an das Reine Wohngebiet angrenzenden
Grundstiicke auferhalb des Geltungsbereiches nicht durch die Neubebauung beeintrachtigt
werden. Die betroffenen Grundstiicke liegen deutlich tiefer als die vorgesehenen Baufl&chen.
Die getroffene Festsetzung soll verhindern, dass die Nachbargrundstiicke durch anfallende
Hanggewasser gestért werden.

4.9 Ortliche Bauvorschriften

Es gilt die Ortsgestaltungssatzung fur den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz,
abweichend davon werden fur das Mischgebiet nachfolgende Festsetzungen getroffen. Die
gestalterischen Festsetzungen werden fur das Mischgebiet und das Reine Wohngebiet ge-
sondert getroffen, da das Reine Wohngebiet nicht im Geltungsbereich der Ortsgestaltungs-
satzung liegt.

1. Festsetzungen fiir das Mischgebiet
1.1 Dacheindeckung, Dachaufbauten

Im Mischgebiet darf die Gesamtbreite von Dachgauben, Dachflachenfenstern und Dachein-
schnitten 40 % der zugehérigen Trauflange nicht Uberschreiten. Dachgauben an den stra-
Renabgewandten Seiten sind nur als Einzelgauben mit stehenden Proportionen mit einer
maximalen Breite von 2,00 m und einer maximalen Héhe von 4,20 m zuladssig. Dachein-
schnitte sind nur auf der strallenabgewandten Seite zulassig.

Im Mischgebiet ist als Dacheindeckungsmaterialien fur die Hauptgebdude gebrannter Ziegel
mit matter, nicht glanzender Oberflaiche im Farbton rot - rotbraun zuldssig. Soweit im Be-
stand nachweisbar, kann auch Schiefer, bei flachen Dachneigungen unter 30° auch Einde-
ckungen aus Pappe verwendet werden.

Im Mischgebiet sind Dachflachenfenster und Anlagen zur Solarenergienutzung bei traufstan-
digen Gebauden nur auf der der éffentlichen Verkehrsflache abgewandten Dachseite zulas-
sig. Bei giebelstandigen Gebauden sind Dachflaichenfenster und Anlagen zur Solarenergie-
nutzung nur im Bereich der hinteren Dachhalfte, mindestens 6,00 m von der Stra3enseite
entfernt, zulassig.

1.2 Fassadenmaterialien

Die AuBenwandflachen sind in Sichtmauerwerk in den Farben rot bis rotbraun herzustellen.
Verputzte oder geschlammte Wandflachen sind nur in matter Oberflache in Weillschattierun-
gen zu streichen. Erd- und Obergeschosse sind materialeinheitlich herzustellen. Fassaden-
anstriche sind in hellen, lichten Farbténen auszufuhren.
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1.3 Einfriedungen, Brandgdnge, Hauseingdnge

Fur Einfriedungen im Bereich der Stralen- und Wegefronten, in Brandgangen, Grundstiicks-
zufahrten und Hauszugéngen sind als Materialien zulassig: das Material der AuRenwande
der Hauptgebadude, Natursteinmauern oder Klinker.

Fur Einfriedungen der seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen sind folgende Mate-
rialien zuldssig: Bepflanzungen mit standortgerechten heimischen Laubgehélzen, Holzzaune
mit senkrechter Lattung und Metallzdune in Verbindung mit einer Heckenpflanzung oder
standortgerechten heimischen Laubgehdlzen.

An den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer H6-
he von 1,50 m zulassig.

1.4 Werbeanlagen

Far Werbeanlagen gilt § 15 der Ortsgestaltungssatzung fiir den erweiterten Innenstadtbe-
reich der Stadt Preetz i.d.F. vom 21.6.04 bzw. nach dessen Entfall die Satzung fur die Ge-
staltung von Werbeanlagen fur den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz in der
jeweils geltenden Fassung.

2. Festsetzungen fiir das Reine Wohngebiet
2.1 Dachneigung, Dacheindeckung
Fur die Hauptgebaude sind Dachneigungen von 5° bis 45° zulassig.

Im Reinen Wohngebiet sind als Dacheindeckungsmaterialien fur die Hauptgebaude gebrann-
ter Ziegel mit matter, nicht glanzender Oberflache im Farbton rot - rotbraun zuldssig. Es kann
auch Schiefer, bei flachen Dachneigungen unter 30° auch Eindeckungen aus Pappe ver-
wendet werden.

2.2 Fassadenmaterialien

Die AuRenwandflachen sind in Sichtmauerwerk in den Farben rot bis rotbraun herzustellen.
Verputzte oder geschidammte Wandflachen sind nur in matter Oberflache in Weischattierun-
gen zu streichen. Fassadenanstriche sind in hellen, lichten Farbtdnen auszufuhren.

2.3 Einfriedungen

Far Einfriedungen im Bereich der Strallen- und Wegefronten, in Brandgéngen, Grundstiicks-
zufahrten und Hauszugangen sind als Materialien zuldssig: das Material der AulRenwande
der Hauptgebadude, Natursteinmauern, Klinker sowie Bepflanzungen mit standortgerechten
heimischen Laubgehdlzen, Holzzdune mit senkrechter Lattung und Metallzdune in Verbin-
dung mit einer Heckenpflanzung oder standortgerechten heimischen Laubgehélzen.
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An den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer H6-
he von 1,20 m zuléssig.

Begrindung:

Die értlichen Bauvorschriften fiir die Baugebiete im Anderungsbereich enthalten Regelungen
hinsichtlich der Oberkante des Erdgeschosses, der Dachgestaltung, der Fassadengestal-
tung, der Materialien fur Einfriedungen, Brandgénge und Hauseingdnge, der Werbeanlagen.
Mittels der ortlichen Bauvorschriften soll sichergestellt werden, dass sich die Neubebauung
ins stadtebauliche Gesamtbild einfiigt. So ist beispielsweise die Gestaltung der Dachland-
schaften entscheidend fiir das Ortsbild.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften lassen fir die AuBenwénde und Dacher baulicher
Anlagen im Mischgebiet und im Reinen Wohngebiet nur bestimmte Materialien bzw. Farbge-
bungen zu. Dies ist erforderlich, um einen einheitlichen Gesamteindruck der Bebauung zu
sichern. Zudem wurden ortstypische Materialen und Farbgebungen ausgewahlt, so dass die
geplanten Neubauten sich stadtebaulich-baugestalterische in die Umgebung einfugen.

Die Vorschriften fir das Reine Wohngebiet sind erforderlich, da dieser Bereich auf3erhalb
des Geltungsbereiches der Ortsgestaltungssatzung liegt, sich jedoch in unmittelberer Néhe
zum erweiterten Innenstadtbereich befindet. Die rlickwéartigen Gebdude sollen sich der Stra-
Ren begleitenden Bebauung der SeestralRe und des Brunnenweges unterordnen.

Die verbleibende Auswahl an Gestaltungsmaéglichkeiten ist einerseits so groB, individuellen
Anspriichen zu geniigen, andererseits einen kontinuierlichen Ubergang zwischen der vor-
handenen und der neuen Bebauung sicherzustellen.

4.10 Hinweise
Denkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern.

Kampfmittel

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.
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Teil C Auswirkungen des Bebauungsplans

1 Kosten und Finanzierung

1.1 Realisierungskosten

Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fur die Umsetzung der Planung anfallen. Die
zu erwartenden Realisierungskosten werden durch einen Dritten bernommen, so dass der
Haushalt der Stadt Preetz dadurch nicht in Anspruch genommen wird.

1.2 Folgekosten

Mogliche Folgekosten, die nach Realisierung der Planung wie beispielsweise durch die Pfle-
ge der anzupflanzenden Baume werden durch einen Dritten Gbernommen, so dass der
Haushalt der Stadt Preetz dadurch nicht in Anspruch genommen wird.

2 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Vegetationsbestand des Plangebietes ist im westlichen Bereich durch dichte Bebauung
gepragt. Im mittleren Bereich bestimmt die Lindenallee aus Winter-Linden die Vegetation.
Zwei Linden sind bereits dem Neubau im geplanten Mischgebiet gewichen. Der Unterwuchs
ist durch Bodendecker und Krautschicht gepragt. Zur Zeit der Begehung im Januar 2012 war
der Unterwuchs bereits weitgehend beseitigt. Die Flache des Wohngebietes weist auf den
Luftbildern noch einen von Gehdlzen gepragten gartenartigen, verwilderten Charakter auf.
Aus der Gartennutzung verblieben sind 2 Wallnussbdume, weiterhin waren ein Ahorn, eine
Esche und eine Ulme vorzufinden. Von diesen Baumen wurden ein Walnussbaum, die
Esche und der Ahorn inzwischen ebenfalls gefallt. Ein groRer Teil der Flache ist mit Sand-
aushub uUberdeckt. Die ostexponierte Hangflache weist auf der gesamten Lange ein Gefalle
von ca. 8 m auf. Entsprechend dem Kartierschlissel der geschitzten Biotope in Schleswig-
Holstein wurde geprift, ob der Hang nach § 15a (1) 8d LNatSchG als geschitztes Biotop
einzustufen ist. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Pion wurde
ein Antrag auf Befreiung gestellt. Die im Zuge des Bauvorhabens gefallten Bdume sind ent-
sprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Preetz zu ersetzen. Fur die Baustral’e wird
nach Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Preetz ein spezieller Aufbau verwendet, der
einen Schutz des Wurzelraumes sichert. Fir BaumschutzmaRnahmen wird die DIN 18920
angewendet.

Aufgrund des besonderen Artenschutzes entsprechend § 44 BNatSchG ist besonders darauf
zu achten, dass die dort verzeichneten Zugriffsverbote nicht durch das geplante Bauvorha-
ben zutreffen. Die bestehenden Vegetationsstrukturen bieten insbesondere Végeln und még-
licherweise Fledermausen Lebensraum. Als relevante Arten sind die europaischen Vogelar-
ten mit Vorkommen in Garten (Baum- und Gebuschbriter) hier zu vermuten. Die alten Lin-

27.06.2012 Seite 31



GRUPPE PLANWERK 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 52 A »innenstadtgebiet —

Gebiet zwischen Kirchstrale / Feldmannsplatz und Brunnenweg, siidlich der SeestraRe*
Auswirkungen des Bebauungsplanes

den auf dem Grundstiick kdnnen Wochenstuben oder Zwischenquartiere flur Fledermé&use
sein. Durch die Umnutzung und die Fallung von Baumen kénnen Lebensrdume bzw. Habi-
tatstrukturen flr die Arten verloren gehen. Bei den Végeln ist davon auszugehen, dass sich
die Population der relevanten Arten im rdumlichen Zusammenhang nicht signifikant veran-
dern wird, da die Flache relativ klein ist und im Umfeld hinreichend andere Nistmdglichkeiten
und Nahrungshabitate zur Verfugung stehen. Um sicher zu gehen, dass keine Stérungen der
Voégel beim Brutgeschaft erfolgen, sollten die Bauzeiten im Gehdlzbereich auRerhalb der
Brutperiode von Juli bis Mérz stattfinden. Fur Flederm&use kommen nur die alten Linden als
Habitatstrukturen in Frage. Hier kdnnten die beiden bereits geféllten Linden einen Habitatver-
lust darstellen. Daher soliten an dem neuen Gebaude im Mischgebiet mindestens zwei Fle-
dermauskasten als Ersatzhabitate angebracht werden.

Das Plangebiet hat eine FlachengréRe von 4.500 m2. Das ca. 1.000 m? grolRe Mischgebiet
kann mit der GRZ von 0,6 bis zu 80% versiegelt werden und das reine Wohngebiet mit einer
Flache von ca. 2.500 m? kann mit der GRZ von 0,2 und 25% Uberschreitung bis zu 25% ver-
siegelt werden. Im Mischgebiet entsprach die Versiegelung im Bestand etwa der Neuversie-
gelung. Im Wohngebiet ist mit einer zusatzlichen Versiegelung von ca. 500 m? zu rechnen.
Mit dieser Neuversiegelung gehen die Bodenfunktionen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere,
Wasserrlckhalt, Filterwirkung des Bodens sowie dessen Ertragsfunktion verloren. Der Ver-
lust der Bodenfunktionen wurde durch die herabgesetzte Uberschreitung im Wohngebiet
vermindert. Weitere MinderungsmalRnahmen lassen sich durch die Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf dem Grundstick durch Mulden und Rigolen erzielen. Damit kdnnte auch
der Wasserhaushalt im Gebiet gestitzt werden.

Mit klimatischen Auswirkungen ist im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben nicht zu rech-
nen.

3 HaushaltsmaBige Auswirkungen

3.1  Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben
Keine.

3.2 Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.
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Teil D Verfahren

1 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Preetz hat am 27.09.2011 die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 52 A ,Innenstadtgebiet — Gebiet zwischen Kirchenstrale / Feldmannsplatz und
Brunnenweg, sudlich Seestrafle” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
02.11.2011 im Internet auf www.preetz.de verdffentlicht. In den Kieler Nachrichten wurde am
01.11.2011 auf die Bekanntmachung im Internet hingewiesen.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form eines
Burgergespraches durchgefuhrt. Es fand am 18.01.2012 im Ratssaal der Stadt Preetz statt.
Die Ankindigung erschien am 05.01.2012 im Internet unter www.preetz.de. Auf diese Verof-
fentlichung wurde am 04.01.2012 in den Kieler Nachrichten hingewiesen.

An der Informationsveranstaltung nahmen 14 interessierte Burger und Biirgerinnen teil.
Ergebnis:
Die Anregungen und Hinweise hatten keine Ergdnzung im Bebauungsplanentwurf zur Folge.

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden (insgesamt 28 Behérden und 2
Nachbargemeinden) wurden mit Schreiben vom 12.01.2012 und 23.01.2012 von der Pla-
nung unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert. Den Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange wurde eine Frist zur AuRerung innerhalb eines Monats (bis 24.01.2012)
eingeraumt.

Insgesamt dulerten sich 12 Behdrden und sonstige Trager &ffentliche Belange sowie Nach-
bargemeinden, 1 Stellungnahme ging auRerhalb der Frist ein. Davon hatte 1 Behoérde keine
Anregungen und Hinweise bzw. war in ihren Belangen nicht betroffen. 4 Behdrden und sons-
tige Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden gaben Anregungen bzw. Hinwei-
se ab. 12 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden au-
Rerten sich nicht zum Bebauungsplan-Vorentwurf. Es wird davon ausgegangen, dass ihre
Belange von der Planung nicht bertihrt sind.

Ergebnis:
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Infolge
Anderu

der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgten
ngen im Bebauungsplan-Entwurf gegentber dem Vorentwurf.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen:

1

TF Nr. 4 regelt die Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses in Bezug zum
ortlichen Gelande.

Die TF Nr. 5 gibt den Bezugspunkt zur Festsetzung der baulichen Hoéhe an.

Die TF Nr. 9 trifft Aussagen zur Bepflanzung innerhalb der Privaten Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Gartenland’.

Die TF Nr. 10 regelt den Erhalt und die Erganzungspflanzung der geschiitzten Lin-
den.

Die TF Nr. 11 regelt die Befestigung innerhalb der Grinfliche zum Schutz der Linden

Die TF Nr. 12 wird durch ,...ist eine Befestigung von ... und Terrassen nur in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau oder durch GroB3steinpflaster herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchladssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie ... sowie Si-
ckerpflaster sind unzuldssig.” erganzt. Der letzte Satz entfallt, da die Reduktion des
GFL-Rechts im Bereich der privaten Grunflaiche von 4m auf 3m zeichnerisch vorge-
nommen wird.

Die TF Nr. 13 wird um Aussagen erganzt, dass das Verlegen von Leitungen innerhalb
der Privaten Grunflaiche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’ grabenlos in einer
Tiefe von mindestens 150 cm unter GOK zulassig ist.

Die Planzeichnung wird um eine Flache fir Nebenanlagen, zur Bereitstellung der Ab-
fallbehalter erganzt.

Die TF Nr. 14 regelt die Abgrabungen und Aufschittung im Reinen Wohngebiet und
innerhalb der Privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenland'.

In den Ortlichen Bauvorschriften entfallen die Festsetzungen Nr. 1.1 und Nr. 2., da
die Héhe des Erdgescholfullbodens bereits iber die TF Nr. 4 geregelt ist und der
Bezug zur Zufahrt aufgrund des bewegten Gelandes nicht die gewlinschte Regulie-
rung der Gebaudehdéhe zuldsst.

Der Kurvenverlaufs des GFL-Rechts westlich der festgesetzten Linden wurde zum
Schutz des Wurzelwerks um ca. 5 m nach Westen verschoben und ausgerundet. Zu-
dem wurde die Breite des GFL-Rechts im Bereich zwischen den Linden auf 3 m re-
duziert.
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- Die Neuanpflanzung der Linden wurde in der Flucht der vorhandenen Linden ange-
ordnet, es wird die Winter-Linde vorgesehen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan erfolgten Ergdnzungen und Klarstellungen.

Dariber hinaus erfolgten Plandnderungen aufgrund des weiteren Planungsfortschritts

Zeichnerische und textliche Festsetzungen:

- Der Geltungsbereich wird wie folgt gedndert: die Stralenverkehrsflache wird bis zu
deren Mitte in den Geltungsbereich einbezogen, um die ErschlieBung der Grundsti-
cke zu sichern und die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan zu erfil-
len.

-  Die StralRenverkehrsfliche des Feldmannsplatzes und die StraRenbegrenzungslinie
werden zeichnerisch festgesetzt.

- Die TF Nr. 9 stellt klar, dass die Einteilung der StralRenverkehrsflache nicht Gegen-
stand der Festsetzungen des Bebauungsplans ist.

Offenlegungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Preetz hat in seiner Sitzung am 21.03.2012 den Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 52 A  Innenstadtgebiet — Gebiet zwischen Kirchenstralle /
Feldmannsplatz und Brunnenweg, siidlich Seestralle* nach erfolgter frihzeitiger Beteiligung
der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden sowie nach Planungsfortschritt mit der mit dem Hinweis, den Stammumfang
der zu pflanzenden Baume mit 35-40 cm festzusetzen, gebilligt und beschlossen, die Plan-
fassung vom 21. Marz 2012, gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen.

Die Ankundigung der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes erfolgte am 27. 03. 2012
im Internet auf der Homepage der Stadt Preetz sowie in den Kieler Nachrichten vom
26.03.2012.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung 21. Marz 2012 mit Be-
grindungstext wurde in der Zeit vom 13.04.2012 bis einschlieRlich 14.05.2012 in der Abtei-
lung Stadtplanung der Stadt Preetz, Bahnhofstrale 24, wahrend der Dienstzeiten zu jeder-
manns Einsicht éffentlich ausgelegt.

Insgesamt dullerte sich 1 Blrger zum Planverfahren.

Ergebnis:
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Infolge der &ffentlichen Auslegung erfolgten keine Anderungen des Bebauungsplanes.

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden (insgesamt 28 Behérden und 2
Nachbargemeinden) wurden mit Schreiben vom xx.03.2012 von der Planung unterrichtet und
zur AuBerung aufgefordert. Den Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde
eine Frist zur AuRerung bis einschlieBlich 14.05.2012 eingeraumt.

Insgesamt auRerten sich 10 Behdérden und sonstige Trager &ffentliche Belange sowie 1
Nachbargemeinde, 1 Stellungnahme ging auBerhalb der Frist ein, wurde jedoch in die Ab-
wagung eingestelit. Davon hatten 4 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange so-
wie 1 Nachbargemeinde keine Anregungen und Hinweise bzw. waren in ihren Belangen
nicht betroffen. 6 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange gaben Anregungen
bzw. Hinweise ab. 18 Behoérden und sonstige Trager &ffentlicher Belange sowie 1 Nachbar-
gemeinde auflerten sich nicht zum Bebauungsplan-Entwurf. Es wird davon ausgegangen,
dass ihre Belange von der Planung nicht berihrt sind.

Ergebnis:

Infolge der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgten
Anderungen des Bebauungsplanes. Hierbei handelt es sich um redaktionelle Anderungen,
die Grundziige der Planung sind hiervon nicht berthrt.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen:

- Die Flache die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist, wurde
entsprechend der Stellungnahme der Bauaufsicht Sachgebiet vorbeugender
Brandschutz des Kreises Plon im Kurvenbereich westlich der Linden auf 4 m
verbreitert und im 6stlichen Bereich um 2,5 m noch Norden erweitert um den
Anforderungen des Brandschutzes gerecht zu werden.

- Die Aussagen zu den Hinweisen beziuglich der Kampfmittel sowie zum
Denkmalschutz werden textlich in die Planzeichnung ibernommen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf erfolgten Anderungen, Ergénzungen und
Klarstellungen.

Dariiber hinaus erfolgten Planianderungen aufgrund des weiteren Planungsfortschritts

Zeichnerische und textliche Festsetzungen:

Seite 36 27.06.2012



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 52 A »Innenstadtgebiet — GRUPPE PLANWERK
Gebiet zwischen KirchstraRe / Feldmannsplatz und Brunnenweg, siidlich der Seestrafle*
Anhang

- Die textliche Festsetzung Nr. 15 wird um folgenden Wortlaut erganzt:
Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung fir Abgrabungen zulassig, sofern die
Errichtung der ErschlieBungsstralle dies erfordert".

- Die Flache zur Bereitstellung der Abfallbehalter wird um ca. 6,3 m in westliche
Richtung verschoben.

In der Begrundung zum Bebauungsplan-Entwurf erfolgten Anderungen, Erganzungen und
Klarstellungen.

Erneuter Offenlequngsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Preetz hat in seiner Sitzung am 27.06.2012 den Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 52 A ,Innenstadtgebiet — Gebiet zwischen Kirchenstralle /
Feldmannsplatz und Brunnenweg, sudlich SeestraRe" nach erfolgter frihzeitiger Beteiligung
der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden sowie nach erfolgter erster Offenlage und Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie nach Planungsfortschritt, gebilligt und beschlos-
sen, die Planfassung vom 22. Mai 2012, gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Mo-
nats erneut 6ffentlich auszulegen.

Die Ankindigung der erneuten &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes erfolgte am
im Internet auf der Homepage der Stadt Preetz sowie in den Kieler Nachrichten
vom

Erneute Beteiliqung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung 27. Juni 2012 mit Begrin-
dungstext wurde in der Zeit vom bis einschliellich in der Abteilung
Stadtplanung der Stadt Preetz, BahnhofstraRe 24, wahrend der Dienstzeiten zu jedermanns
Einsicht éffentlich ausgelegt.

Ergebnis:

Erneute Beteiligung der Behoérden und Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden (insgesamt 28 Behérden und 2

Nachbargemeinden) wurden mit Schreiben vom von der Planung unterrichtet
und zur erneuten AuRerung aufgefordert. Den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange wurde eine Frist zur AuRerung bis einschlieRlich eingerdaumt.

Ergebnis:
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Teil E Anhang

1 Liste der textlichen Festsetzungen

Textliche Festsetzungen — Planzeichnung

TF 1

TF 2

TF 3

TF 4

TF 5

Reines Wohngebiet
Im reinen Wohngebiet WR sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Mischgebiet

Im Mischgebiet (MI) sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO zulissi-
gen ,Gartenbaubetriebe®, ,,Tankstellen“ und ,Vergniigungsstitten“ nicht
zuldssig. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnii-
gungsstitten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Grundfldchen

Die zuldssige Grundfliche darf im reinen Wohngebiet (WR) durch die
Grundfldchen von Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO héchstens bis
zu 25 % tliberschritten werden. Dabei werden Flédchen, die mit einer wasser-
und luftdurchldassigen Befestigung (Rasengittersteine, Pflaster mit breiten
Fugen u. 4.) versehen sind, nicht mitgerechnet.

Im reinen Wohngebiet WR sind bei der Ermittlung der zulidssigen Grundfli-
che nicht mitzurechnen die baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeober-
fliche, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird.

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Oberkante FertigfuBboden Erdgeschof3

Im Reinen Wohngebiet darf die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdge-
schosses (OKFF) nicht héher als 0,5 m iiber dem Héhenbezugspunkt des
jeweiligen Baufeldes liegen.

(§ 16 Abs. 2. Nr. 4 BauNVO)

Bezugspunkt

Der Bezugspunkt ist der hochste Punkt des natiirlichen Gelédndes innerhalb
der durch das geplante Wohngebdude iiberdeckten Fldche. Die Bezugshé-
he fiir die Ermittlung des Bezugspunktes der baulichen Anlagen sind die in
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der Planzeichnung dargestellten NN Hoéhen. Die zwischen den NN Hoéhen-
punkten liegenden Bezugspunkte auf den Grundstiicken sind ggf. rechne-
risch zu ermittein.
(§ 18 Abs. 1. BauNVO)

TF 6 Baugrenzen
Die Baugrenzen im Baugebiet WR diirfen gem. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
nur durch Bauteile wie Gesimse, Dachiiberstinde, Dachvorspriinge, Blu-
menfenster und Vorbauten wie Erker, Balkone, etc. um héchstens 1,50 m
iiberschritten werden.
(§ 6 Abs. 6 LBO SH)

TF7 Baugrenzen
Die seitlichen Baugrenzen im Baugebiet MI diirffen gem. § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO nur durch Gebiudeteile wie Gesimse, Dachiiberstinde, Dachvor-
spriinge, Blumenfenster, etc. um héchstens 0,50 m iiberschritten werden.
(§ 6 Abs. 6 LBO SH)

TF 8 Nicht dberbaute Fldchen
Die nicht liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen
und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige
Nutzung benétigt werden.
(§ 8 LBO SH)

TF9 Einteilung der StraBenverkehrsfldche
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

TF 10 Griinfldchen
Die private Griinfliche (PG) mit der Zweckbestimmung ,Gartenland‘ ist
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Das Anpflanzen von GroRbéau-
men in Konkurrenz zu den festgesetzten Linden ist nicht zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

TF 11 Anpflanzen von Bdumen

Innerhalb der privaten Griinfliche (PG) mit der Zweckbestimmung ,Garten-
land’ sind vier Winter-Linden (Tilia cordata) anzupflanzen und zu unterhal-
ten. Die Bdume sind in einem Abstand von ca. 8 m und mit einem Stamm-
umfang von 35-40 cm 5xv als Fortsetzung der vorhandenen Allee zu pflan-
zen. Die festgesetzten Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen mit Linden (Stammumfang von 35-40 cm,
5xv) vorzunehmen.
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TF12

TF 13

TF 14

TF 15

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatft

Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Garteniand’
ist auBerhalb der Flache mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger eine Befestigung der Flache unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Befestigung von Wegen, Stellplétzen und Zufahrten

Auf den nicht iiberbauten Grundstiicksflichen im Baugebiet WR und inner-
halb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes der privaten Griinfliche (PG) ist
eine Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten und Terrassen nur
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau oder durch GroBisteinpflaster her-
zustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sowie Sickerpflaster sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB i.V. mit § 1a Abs. 1 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
Anlieger der geplanten Wohneinheiten sowie der Versorgungstrédger inner-
halb der angegebenen Fldche dieses Teilgebietes eine Zu- und Abfahrt an-
zulegen, zu unterhalten und zu nutzen sowie unterirdische Leitungen zu
verlegen, zu unterhalten und zu nutzen.

Die Verlegung von Leitungen aller Art ist innerhalb der Privaten Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’ grabenlos in einer Tiefe von min-
destens 150 cm unter GOK zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrabungen und Aufschiittungen

Im Reinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis 0,5 m
zuldssig. Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung fiir Abgrabungen zulis-
sig, sofern die Errichtung der ErschlieBungsstrafe dies erfordert.

Gegeniiber dem natiirlichen Gelandeverlauf sind im Reinen Wohngebiet
Abgrabungen nur auf 1/3 der Lidnge der AuRenwéande zuldssig.

Im Reinen Wohngebiet sind Abgrabungen und Aufschiittungen fiir Grund-
stiickszufahrten mit einer max. Breite von 3,50 m sowie fiir Garagen, liber-
dachte Stellplatze (Carports) und Stellpldtze mit einer Héhe bzw. Tiefe bis
1,0 m in Bezug zur Héhenlage der zur ErschlieBung dienenden Erschlie-
Rungsstrafe zuldssig.
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Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’
sind auBerhalb der Fliche mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Anlieger Abgrabungen und Aufschiittungen unzulidssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
TF 16 AbflieBendes Hangwasser
Auf den Grundstiicken anfallende Hanggewasser diirfen nicht auf Nachbar-

grundstiicke bzw. 6ffentliche Fldchen geleitet werden. Die Beeintrachtigung
von Nachbargrundstiicken ist durch geeignete MaBnahmen auszuschlieRen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)
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2 Ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung nach §84 der Landes-
bauordnung

Es gilt die Ortsgestaltungssatzung fur den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz,
abweichend davon werden fur das Mischgebiet nachfolgende Festsetzungen getroffen. Die
gestalterischen Festsetzungen werden fur das Mischgebiet und das Reine Wohngebiet ge-
sondert getroffen, da das Reine Wohngebiet nicht im Geltungsbereich der Ortsgestaltungs-
satzung liegt.

1. Festsetzungen fiir das Mischgebiet
1.1 Dacheindeckung, Dachaufbauten

Im Mischgebiet darf die Gesamtbreite von Dachgauben, Dachflachenfenstern und Dachein-
schnitten 40 % der zugehérigen Trauflange nicht Gberschreiten. Dachgauben an den stra-
Renabgewandten Seiten sind nur als Einzelgauben mit stehenden Proportionen mit einer
maximalen Breite von 2,00 m und einer maximalen Héhe von 4,20 m zuldssig. Dachein-
schnitte sind nur auf der stralenabgewandten Seite zulassig.

Im Mischgebiet ist als Dacheindeckungsmaterialien fur die Hauptgebdude gebrannter Ziegel
mit matter, nicht glanzender Oberflache im Farbton rot - rotbraun zuldssig. Soweit im Be-
stand nachweisbar, kann auch Schiefer, bei flachen Dachneigungen unter 30° auch Einde-
ckungen aus Pappe verwendet werden.

Im Mischgebiet sind Dachflachenfenster und Anlagen zur Solarenergienutzung bei traufstan-
digen Geb&uden nur auf der der 6ffentlichen Verkehrsflache abgewandten Dachseite zulas-
sig. Bei giebelstédndigen Gebauden sind Dachflachenfenster und Anlagen zur Solarenergie-
nutzung nur im Bereich der hinteren Dachhaélfte, mindestens 6,00 m von der Strallenseite
entfernt, zulassig.

1.2 Fassadenmaterialien

Die Auflenwandflachen sind in Sichtmauerwerk in den Farben rot bis rotbraun herzustellen.
Verputzte oder geschlammte Wandflachen sind nur in matter Oberflache in Wei3schattierun-
gen zu streichen. Erd- und Obergeschosse sind materialeinheitlich herzustellen. Fassaden-
anstriche sind in hellen, lichten Farbtéonen auszufihren.

1.3 Einfriedungen, Brandgéange, Hauseingédnge

Fur Einfriedungen im Bereich der Stralen- und Wegefronten, in Brandgéngen, Grundsticks-
zufahrten und Hauszugangen sind als Materialien zuldssig: das Material der AuRenwénde
der Hauptgebdude, Natursteinmauern oder Klinker.
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Fur Einfriedungen der seitlichen und rackwaértigen Grundstlcksgrenzen sind folgende Mate-
rialien zulassig: Bepflanzungen mit standortgerechten heimischen Laubgehélzen, Holzzdune
mit senkrechter Lattung und Metallzdune in Verbindung mit einer Heckenpflanzung oder
standortgerechten heimischen Laubgehdlzen.

An den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer H6-
he von 1,50 m zulassig.

1.4 Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen gilt § 15 der Ortsgestaltungssatzung fir den erweiterten Innenstadtbe-
reich der Stadt Preetz i.d.F. vom 21.6.04 bzw. nach dessen Entfall die Satzung fur die Ge-
staltung von Werbeanlagen fur den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz in der
jeweils geltenden Fassung.

2. Festsetzungen fiir das Reine Wohngebiet
2.1 Dachneigung, Dacheindeckung
Fur die Hauptgebaude sind Dachneigungen von 5° bis 45° zulassig.

Im Reinen Wohngebiet sind als Dacheindeckungsmaterialien fiir die Hauptgebaude gebrann-
ter Ziegel mit matter, nicht glanzender Oberflache im Farbton rot - rotbraun zuléssig. Es kann
auch Schiefer, bei flachen Dachneigungen unter 30° auch Eindeckungen aus Pappe ver-
wendet werden.

2.2 Fassadenmaterialien

Die AulRenwandflachen sind in Sichtmauerwerk in den Farben rot bis rotbraun herzustellen.
Verputzte oder geschlammte Wandflachen sind nur in matter Oberflache in WeilRschattierun-
gen zu streichen. Fassadenanstriche sind in hellen, lichten Farbténen auszufthren.

2.3 Einfriedungen

Fur Einfriedungen im Bereich der Strallen- und Wegefronten, in Brandgangen, Grundstiicks-
zufahrten und Hauszugangen sind als Materialien zuldssig: das Material der AuRenwande
der Hauptgebaude, Natursteinmauern, Klinker sowie Bepflanzungen mit standortgerechten
heimischen Laubgehdlzen, Holzzdune mit senkrechter Lattung und Metallzdune in Verbin-
dung mit einer Heckenpflanzung oder standortgerechten heimischen Laubgehdlzen.

An den seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Hé-
he von 1,20 m zulassig.
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3 Hinweise

Denkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehdérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehdérde zu sichern.

Kampfmittel

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

4 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.

1509)

- Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S.
132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466)

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) 1) vom 22. Januar 2009, letzte
berlicksichtigte Anderung: § 18 Abs. 8 gestrichen (Art. 4 Ges. v.17.01.2011, GVOBI. S. 3).
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