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Gemarkung Preetz, Flur 8

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO —) in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1990 | S. 132), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), und die Verordnung
lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 2011 I S. 1509)
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MaBstabsleliste

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

&

Kemgebiete
(8 7 BauNVvO)
Gegliedert in die Teilgebiete TG 1L und TG 11

2. Mal} der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GFZ@

GRZ 1,0

I1

II-111

FH16,0m
iber
Bezugspunkt

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmald
(§ 20 BauNVvOQ)

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 BauNVOQ)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmar
(§ 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und als Hochstmafd
(§ 20 BauNVO)

Hdhe baulicher Anlagen in Meter dber einem Bezugspunkt,
als Héchstmard:

Firsthéhe z.B. FH 16,0 m Uber Bezugspunkt wie im Text Teil B
unter Punkt 02. angegeben.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

SD

FD

40°- 50°

Geschlossene Bauweise
(§ 22 Abs. 3 BauNVO)

Baulinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 2 BauNVvO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Zulassige Dachformen: Satteldach
(§ 9 Abs. 4 BauGB,i.V.m. § 84 LBO Schl.-H)

Zulassige Dachformen: Flachdach
(§ 9 Abs. 4 BauGB,i.V.m. § 84 LBO Schl.-H)

Dachneigung der Hauptgebaude
(§ 9 Abs. 4 BauGB,i.V.m. § 84 LBO Schl.-H)

6. Verkehrsflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Staltenverkehrsflache

15. Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Mafdes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(z.B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

mit Angabe der Nutzungsberechtigten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Hier: GFL Zugunsten des Versorgungstragers und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr

|l. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

13
1

Flurstiicksbezeichnung

Bezeichnung der Flurstiicke, die unmittelbar an den Geltungsbereich
angrenzen aber nicht einbezogen sind.

Flurstiicksgrenze

Vorhandene bauliche Anlagen als
Hauptgebaude / Nebengebaude

Parkplatz

Bankgebaude

[11.) Nutzungsschablone

Art der .
baulichen Nutzung Bauweise
Zahl der Grundflachenzahl
Vollgeschosse {(GRZ)
Zulassige Zulassige
Dachform Dachneigung

Firsthdhe in Meter Uber
einem Bezugspunkt

A.

01.

02.

01.

02.

03.

04.

05.

06.

TEXT (TEIL B)

Planungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3 BauGB, § 1 Abs. 5, 8, 9, § 7 BauNVO)

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

a) Sonstige Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind in allen Geschossen

auller dem Erdgeschoss zulassig.

b) Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 und 5 BauNVO allgemein zulassigen Vergnugungsstatten

und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauu
BauNVQ)

¢) Die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise z

ngsplanes. (§ 1 Abs. 5 und 9

ulassigen Tankstellen werden

nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

MaR der zulassigen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

a) Abweichend von § 6 Abs. 3 der Orisgestaltungssatzung fiur den erweiterten
Innenstadtbereich der Stadt Preetz vom 21. Juni 2004 betragt die max. zulassige

Traufhdhe fur alle Gebdude und Gebdudeteile,

die an die offentlichen

Verkehrsflachen ,Markt' und ,Bahnhofstralle' angrenzen, 10,50 m.

b) Die Firsthéhe aller Gebaude und Gebaudeteile, die an die offentlichen
Verkehrsflachen ,Markt' und ,Bahnhofstra’e' angrenzen, darf maximal 16,00 m

betragen.

c) Fiar alle anderen Gebdude und Gebdudeteile, die ni
Verkehrsflachen ,Markt' und ,Bahnhofstrale' angre

cht direkt an die offentlichen
nzen, betragt die zulassige

Gebaudehdhe max. 8,50 m. Eine Uberschreitung ist ausnahmsweise zuldssig, wenn

es sich um das Teilgebiet 1 erschlielfende Treppenhdus

er handelt.

d) Bezugspunkt ist jeweils die Hohe der Oberflache der angrenzenden Verkehrs- bzw.
Stellplatzflache, die den Standorten der Gebdude und Gebaudeteile direkt
zuzuordnen ist. MaRgeblich ist die mittlere Hohe im Bereich der Gebaudelange bzw.

-breite.

Hinweise

Soweit in den textlchen Festsetzungen nicht

anders geregelt, gilt die

Ortsgestaltungssatzung far den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz

(Baugestaltungssatzung) in der Fassung vom

21.  Juni 2004. lhre

Gestaltungsvorschriften erstrecken sich auf Befestigungsmaterialien, Dachneigung und
Dacheindeckung, Dachaufbauten, Gliederung der Stralenfassaden, Fenster, Material
und Farben, zusatzliche Bauteile und Werbeanlagen an Gebauden.

Es gilt die Satzung der Stadt Preetz Uber die Erhaltung baulicher Anlagen

(Erhaltungssatzung) vom 07. Mai 1985.

Es gqilt die Satzung der Stadt Preetz zum Schutz des Baumbestandes

(Baumschutzsatzung) vom 22. September 2000 und deren 1. Anderung vom 14. Mai

2002.

Das Plangebiet befindet sich im mittelalterlichen Stadtbereich der Stadt Preetz. Hier ist

im Boden udberall mit archaologischen Denkmalen
archaologischer Denkmale ist daher eine frihzeitige Bet

zu rechnen. Zum Schutz
eiligung des Archaologischen

Landesamtes bei allen MaRnahmen, die mit Eingriffen in den Boden verbunden sind,

erforderlich. Es gilt § 8 DSchG (in der Neufassung vom 12.

Januar 2012).

Innerhalb des Plangebietes sind Kampfmittel nicht auszuschlieen. Vor Beginn von

Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen

zu lassen. Die Untersuchung

wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Muhlenweg 166, 24116
Kiel, durchgefihrt. Es wird eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem
Kampfmittelrdumdienst empfohlen, damit Sondier- und Raummalinahmen in das

Bauvorhaben einbezogen werden kdnnen.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 55, aber aulRerhalb des Plangebietes dieser 6.

Anderung, befinden sich Gemeinschaftsanlagen i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB. Diese
sind - wie bereits in der Ursprungssatzung vorgesehen - der Grundsticksflache i. S. d.

§ 19 Abs. 3 BauNVO nach wie vor hinzuzurechnen.

SATZUNG
DER

STADT PREETZ

KREIS PLON
UBER DIE

6. ANDERUNG
DES

BEBAUUNGSPLANES NR. 55

fur das Gebiet: Grundstiicke '"Markt 7 bis 12 a'

UBERSICHTSKARTE
o NG

m \El E\ - T @it fmg:G:““

2 ;
S fiufenweg 3

it |

i = Geltungsbereich

=t/

—mg M| .
‘.‘:‘ﬁ-r_n?a_i,_ten:&mt ;

Friadhotit

( Ausgearbeitet vom \
B uro fU r Bau Ieltpla nu ng Assessor jur. Uwe Czierinski

Am Alten Markt 9 A, 24619 Bomhoved
Tel.: (04323) 80 42 95 - Fax: (04323) 8043 01

K E-Mail: bauleitplan@aol.com J

Diese Fassung entspricht der rechtsverbindlichen Satzungsausfertigung

SATZUNG

STRABENQUERSCHNITT: BAHNHOFSTRASSE

ca225 , ca. 6.30 , ca. 2.25 ,

SCHNITTA-A M1:100

W Gehweg " Fahrbahn Gehweg

—  eee———

10. Die Satzung iber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und

Preetz, den 06.03.2014
L.S.

K Siegel )

ist bekannt zu machen.

Blrgermeister
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11. Der Beschluss Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
und die Stelle, bei der der Plan mit Begriindung auf Dauer w
allen Interessierten eingesehen werden kann und die Uber den

am 27.03.2014 ortsliblich im Internet bekannt gemacht worden.

im Internet ist am 26.03.2014 in den Kieler Nachrichten hingewiesen worden. Zusdtzlich
erfolgte ein Abdruck der Bekanntmachung am 26.03.2014 in den Kieler Nachrichten.

In der Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens— und
Formvorschriften und von Mdngeln der Abwdgung einschlieBlich der sich ergebenden Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Entschddigungsanspriiche geltend zu machen
und das Erlschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls
Die Satzung ist mithin am 28.03.2014 in Kraft getreten.

Preetz, den 31.03.2014
L.S.

k Siegel

55 durch die Stadtvertretung
dhrend der Sprechstunden von
Inhalt Auskunft erteilt, sind

Auf die Bereitstellung

hingewiesen.

Birgermeister /

VERFAHRENSVERMERKE

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung vom 25.02.2014, fortgesetzt am 04.03.2014, folgende Satzung iiber die 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 55, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

ﬁAufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 20.08.2013. \

02.

03.

04.

05.

06.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 03.08.2013 im Internet
veroffentlicht warden. Auf die Bereitstellung im Internet ist am 03.09.2013 in den Kieler
Nachrichten hingewiesen worden. Zusdtzlich erfolgte ein Abdruck der Bekanntmachung

am 03.09.2013 in den Kieler Nachrichten.

Auf Beschluss der Stadtvertretung vom 20.08.2013 wurde nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen.

Die nach § 13 a Abs. 3 BauGB erforderlichen Hinweise wurden mit der Bekanntmachnung
des Aufstellungsbeschlusses gegeben.

Der Ausschuss flr Bauplanung hat am 23.10.2013 den Entwurf der 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 35 mit Begrindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 08.11.2013 bis
09.12.2013 widhrend der Dienststunden nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wdhrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden konnen,
am 30.10.2013 im Internet ortsiUblich bekanntgemacht. Auf die Bereitstellung im Internet

ist am 29.10.2013 in den Kieler Nachrichten hingewiesen worden. Zusdtzlich erfolgte ein
Abdruck der Bekanntmachung am 29.10.2013 in den Kieler Nachrichten.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berihrt sein
konnen, wurden gemdB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 06.11.2013 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert und von der &ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

Preetz, den 06.03.2014

L.S. _gez. Schneider
a Burgermeister

Siegel

ﬁDer katastermadBige Bestand am 20.01.2014 sowie die geometrischen Festlequngen \

08. Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behorden

-
!

09.

.987... Sehneider,
K Siegel Blirgermeister J

der neuen stddtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Plon, den 18.03.2014

LS. : .gez. Uliczka
: ObVI J. Uliczka

Siegel

und sonstigen Trdger offentlicher Belange am 04.03.2014 gepriift. \
Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 25.02.2014, fortgesetzt am 04.03.2014,
als Satzung beschlossen und die Begrindung durch einfachen Beschluss gebilligt.

Preetz, den 06.03.2014
L.S.
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BEGRUNDUNG ZUR 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 55 DER STADT PREETZ

1. Grundlagen und Rahmenbedingungen

1.1 Rechtliche Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung seiner Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des o. g. Gesetzes vom 11.06.2013, die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011, und die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein
(LBO) vom 22.01.2009 (GVOBI. Sch.-H. S. 6), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 17.01.2011 (GVOBI. Sch.-H. S. 3).

Es findet das beschieunigte Verfahren gemaR dem durch das Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben firr die Innenentwicklung der Stadte eingefugten § 13 a BauGB
Anwendung. Es handelt sich im vorliegenden Fall um die Uberplanung von bebauten
Grundstiicken, die in der Innenstadt direkt am Marktplatz liegen.

Im beschleunigten Verfahren gema § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Hiernach wird von einer Umwelt-
prifung und einem Umweltbericht abgesehen.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Dariiber hinaus
liegt auch das Erfordernis einer Vorpriifung des Einzellfalls nicht vor, da der Schwellen-
wert von 20.000 m? Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uiberschritten
wird. Ferner besteht kein sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der
Aufstellung anderer Bebauungspléne.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 20.08.2013

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 23.10.2013
TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB 06.11.2013

Offentliche Auslegung geméR § 3 Abs. 2 BauGB 08.11.-09.12.2013
Satzungsbeschluss gema § 10 Abs. 1 BauGB 25.02.2014 bzw. 04.03.2014

1.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

Die Stadt Preetz ist entsprechend der Verordnung zum zentralértlichen System vom
16. Dezember 1997 als Unterzentrum eingestuft.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 fuhrt diesbeziglich aus:
.Unterzentren stellen fir die Bevélkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung
mit Gatern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher. In dieser
Funktion sind sie zu starken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. lhre
Ausstattung soll sich von landlichen Zentralorten abheben.”

Seite - 3



BEGRUNDUNG ZUR 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 55 DER STADT PREETZ

Der Regionalplan fiir den Planungsraum lIl des Landes Schleswig-Holstein, Stand:
Fortschreibung 2000, weist die Stadt Preetz als duReren Schwerpunkt der Siedlungs-
achse Kiel - Preetz aus. Sie soll dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende
Bodenvorratspolitik, durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepassten Ausweisung
von Wohn-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Baufldchen sowie durch die Bereit-
stellung entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gerecht werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Preetz, bekanntgemacht im Méarz 2006, stellt das
Plangebiet als 'Kerngebiet' (MK), der festgestelite Landschaftsplan aus dem Jahr 2003
eine 'Siedlungsflache’ dar.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 3.700 m? groRe Plangebiet liegt im Innenstadtbereich am Marktplatz. Es
handelt sich um die Wohn- und Geschaftshauser 'Markt 7 bis 12 a'. Diese liegen an der
Westseite des Marktplatzes.

1.4 Angaben zum Bestand

Es handelt sich um einen Gebdudekomplex aus mehrgeschossigen Wohn- und
Geschéftshausern, der im Westen durch den ,Markt’ und im Siden durch die
,Bahnhofstrafle’ begrenzt wird. Das Geb&ude 'Markt 9' wurde vor kurzem abgerissen. In
topographischer Hinsicht ist anzumerken, dass der Westen des Plangebietes rund eine
Geschossebene héher gelegen ist als der Osten.

2. Anlass und Ziele der Planung

2.1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 55 in seiner Ursprungsfassung ist am 28. August 1985 in Kraft
getreten. Er wurde entwickelt aus dem Rahmenplan, der den strukturellen und
gestalterischen’ Entwicklungsrahmen absteckte. Durch die 1. Anderung, in Kraft
getreten am 9. Februar 1989, wurde ein geplanter FuBweg vom Markt zum Parkplatz so
verlegt, dass ein vorhandenes Ladengeschaft ausreichende Erweiterungsméglichkeiten
erhielt und gleichzeitig ein besserer Anschluss des FuBweges an die weiteren
FuBwegverbindungen gefunden wurde. Durch die 2. Anderung, rechtskraftig seit dem
8. Januar 1995, wurden Stell- und Parkplatze neu geordnet. Es entstanden
zusammenhéngende Parkplitze nahe dem Zufahrtsbereich und eine zusammen-
hangende Stellplatzanlage an den vorhandenen Bauflachen. Eine 3. Anderung wurde
nicht zum Abschluss gebracht. Mit einer 4. Anderung, rechtskraftig seit dem 16. August
2002, fand eine Neufestsetzung der Umfahrt zwischen den Stellplatzen hinter den
Gebauden Markt 8 und Markt 9 statt. Eine 5. Anderung aus dem Jahr 2008 erstreckte
sich auf den Bereich Bahnhofstrale 4 - 10. Es wurden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Abbruch wenig attraktiver Nebengebaude geschaffen, die
durch ein ansprechendes, zweigeschossiges Haus ersetzt wurden.

Seite -4



BEGRUNDUNG ZUR 6. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 55 DER STADT PREETZ

Im Bereich der Geschéftshauser 'Markt 7 bis 12 a' soll nun mit dieser 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 55 das MaR der baulichen Nutzung erhdht werden. Der zur Zeit
geltende Bauleitplan sieht eine Beschrankung der Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,6
vor. Diese Festsetzung orientierte sich im Jahr 1985, als der Bebauungsplan seine
Rechtskraft erlangte, an den Bestimmungen der damals geltenden
Baunutzungsverordnung (Fassung vom 01.10.1977). In der derzeit geltenden
Baunutzungsverordnung, die seit dem 23.01.1990 in Kraft ist und zuletzt am 11.06.2013
geandert wurde, bestehen abweichende Regelungen im Verhaltnis zur
Vorgdngerfassung  insbesondere  zur  Bestimmung der  Geschossflache.
Beschrankungen, die vorher in Bezug auf die Berechnung der Geschossflachenzahl
bestanden, wurden geédndert. So bestimmt § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, dass die
Geschossflache nach den AuRBenmalen der Gebdude in allen Voligeschossen zu
ermitteln ist. In der Fassung der BauNVO aus dem Jahr 1977 heifit es weiter: “Die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehdérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind
mitzurechnen.” Nach der seit dem Jahr 1990 geltenden Fassung der BauNVO ist diese
zwingende Vorgabe aufgegeben worden. Die entsprechenden Raume sind bei
Grundstiicken, die nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen sind, nicht
mehr anzurechnen, bei Grundstiicken innerhalb eines Bebauungsplanes nur noch
dann, wenn der Bauleitplan dieses ausdriicklich festsetzt.

Obwoh! durch die Umstellung auf die aktuelle BauNVO fir Bauherren innerhalb des
Plangebietes eine ,gunstigere“ Berechnung i. S. einer héheren Ausnutzbarkeit der
Baugrundstiicke erreicht wird, schrankt die bisher festgesetzte Geschossflachenzahl
von 1,6 dennoch das MaR der baulichen Nutzung nach wie vor in erheblichem Umfang
ein. Die geltende Grundflachenzahl von 1,0 ermdglicht in Verbindung mit den in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen und der Baulinie eine vollstandige Bebauung
der Grundstiicke. In den dstlichen Grundstiicksteilen sind mindestens 2 und héchstens
3 Vollgeschosse, in den westlichen Grundstiicksteilen hoéchstens 2 Vollgeschosse
vorgegeben. In den dstlichen Grundstiicksteilen kénnte demnach eine GFZ 3,0, in den
westlichen Grundsticksteilen eine GFZ 2,0 erreicht werden. Auf ein jedes
Gesamtgrundstiick betrachtet erscheint die Deckelung auf eine GFZ 1,6 in Anbetracht
der ubrigen Festsetzungen unangemessen niedrig, so dass eine Anhebung auf eine
Geschossflachenzahl von 2,3 geboten ist, um eine Korrespondenz der Festsetzungen
untereinander zu erreichen.

2.2 Ziele der Planung

Durch die Planung soll der Geschaftsstandort am Marktplatz gestarkt werden. Es soll
eine Anpassung an die heutigen Anforderungen und damit eine zeitgeméafRe Entwick-
lung an diesem zentralen Geschéftsstandort ermdglicht werden. Hierdurch wird auch
die Attraktivitdt der Innenstadt erhéht.

Die kunftige Entwicklung innerhalb des Plangebietes soll verbindlich geleitet werden.
Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e langfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung;
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e  Vorgabe einer maRstablichen und gestalterisch an die Umgebung angepassten
Bebauung;

. Bericksichtigung des innerstadtischen Ortsbildes in Bezug auf die Gesamt-
erscheinung des Gebaudeensembles an beiden Seiten des Marktplatzes.

3. Inhalte des Bebauungsplans

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes gibt es grundsatzlich zwei Mdoglichkeiten der
Vorgehensweise:

- entweder sie wird in einer Art und Weise durchgefiihrt, so dass die Satzung allein
far sich genommen selbstandig lesbar ist und ohne Bezug auf die
Ursprungssatzung und seine bisherigen Anderungen Rechtskraft entfaltet oder

- es werden Anderungsbefehle verwendet, die Bezug auf die bisher fir das
Plangebiet geltenden Festsetzungen nehmen und diese nur punktuell 4ndern.

Vorliegend wird die erste Variante angewendet, da neben der Ursprungsfassung der
Bebauungsplan Nr. 55 bereits 5 Anderungen erfahren hat. In praktischer Hinsicht ist
Handhabbarkeit leichter, wenn nicht diese 6. Anderung des Bebauungspianes nur in
Verbindung mit Vorgéngerfassungen gelesen werden muss, um die Satzungsinhalte zu
verstehen.

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein "Kerngebiet' (MK) fest-
gesetzt. Hiermit wird die bisherige Festsetzung (ibernommen. Kerngebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Hinsichtlich der zuléssigen Nutzungen
nach § 7 Abs. 2 BauNVO wird ebenfalls die Festsetzung Ubernommen, dass
Vergnigungsstatten innerhalb des Plangebietes nicht zuldssig sind. Zusatzlich wird
festgesetzt, dass weder die allgemein noch die ausnahmsweise zulassigen Tankstellen
Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Diese wirden Kfz-Verkehrsstrome
auslésen, die in diesem fugéangerbetonten Teil des Stadtgebietes nicht vertretbar sind.
Nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind sonstige Wohnungen nur nach MaRgabe von
Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig. Im Plangebiet sind Wohnungen
oberhalb des Erdgeschosses vorhanden und sollen auch zukiinftig zuldssig bleiben.
Aus diesem Grunde wird neu aufgenommen, dass sonstige Wohnungen in allen
Geschossen aufler dem Erdgeschoss zuléssig sind.

Es wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Dies entspricht der
bisherigen Festsetzung.

Abweichend zu der bisher geltenden Satzung wird die Geschossflichenzahl (GFZz)
von 1,6 auf 2,3 erhdht. Fir das im Zentrum der Stadt Preetz gelegene Plangebiet ist
eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke nicht nur in der Grundflache, sondern auch in
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der Geschossflache stadtebaulich ausdriicklich erwiinscht. Die Obergrenze, die in § 17
Abs. 1 BauNVO fir 'Kerngebiete' festgelegt ist, betragt 3,0 und wird nach wie vor
deutlich unterschritten.

Hinsichtlich der maximal zuldssigen Anzahl der Voligeschosse wird parallel zur
Westgrenze des Marktplatzes eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen vorge-
nommen. Fur das Teilgebiet 1 wird festgesetzt, dass mindestens zwei Vollgeschosse
verpflichtend und maximal drei Vollgeschosse zuldssig sind. Die Ostgrenze des
Teilgebietes 1 bildet die festgesetzte Baulinie an der Ostgrenze des Geltungs-
bereiches. Die Westgrenze bildet die Linie, die sich durch eine gedachte Verschiebung
der Baulinie um ca. 16,00 m nach Westen ergibt. Das Teilgebiet 1 umfasst somit die
Grundstucksflachen bis zu einer Bautiefe von ca. 16,00 m, gemessen von der
Ostgrenze des Geltungsbereiches. Es handelt sich hierbei um die erste Baureihe, die
fur das Stadtbild und die Einrahmung des Marktplatzes pragend ist. Aufgrund der
besonderen Bedeutung der ersten Baureihe fir das Stadtbild missen die
dahinterliegenden Gebéudeteile hinsichtlich ihrer Hohe demgegeniiber abfallen. Aus
diesem Grund werden fir das Teilgebiet 2 maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Die zulassige Hohe der Gebaude wird in Ergédnzung zu der festgesetzten Anzahl der
Vollgeschosse, die maximal zuldssig sind, iber die Gebaudehéhe, die Traufhche, die
Dachform und die Dachneigung gesteuert. Fir das Teilgebiet 1 werden eine
Traufhthe von max. 10,50 m und eine Gebzudehshe von max. 16,00 m festgesetzt.
Den Bezugspunkt bildet die Verkehrsflache, die 6stlich dem Teilgebiet 1 vorgelagert ist.
MalBgeblich ist die mittlere Hohe im Bereich der Gebaudeldnge bzw. -breite. Die
festgesetzte Traufhdhe orientiert sich an der groRten Trauthéhe, die zur Zeit an den
bestehenden Gebauden 'Markt 7 bis 12 a' ausgebildet ist. Fir das Teilgebiet 1 wird als
einzig moégliche Dachform das Satteldach zugelassen. Die Dachform muss jeweils von
der Strallenseite, an der das Gebdude steht (Markt, BahnhofstraRe) als Satteldach
eindeutig wahrzunehmen sein.

Fur das Teilgebiet 2 wird eine Gebzudehséhe von max. 8,50 m festgesetzt. Den
Bezugspunkt bildet die Oberflache der angrenzenden Stellplatzanlage, die den
Standorten der Geb&ude und Gebaudeteile direkt zuzuordnen ist. MaRgeblich ist die
mittlere Hohe im Bereich der Gebaudeldnge bzw. -breite. Eine Uberschreitung der max.
zulassigen Gebaudehéhe im Teilbereich 2 ist ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich
um das Teilgebiet 1 erschlieBende Treppenh&user im direkten Anschluss handelt. Im
Teilgebiet 2 sind an Dachformen das Flachdach und das Pultdach zugelassen. Die
Dachneigung darf max. 15 Grad betragen.

Die Gebaudehdhen im vorderen und hinteren Bereich orientieren sich an den
vorhandenen Gebaudehohen im und angrenzend an das Plangebiet.

Es wird fir das gesamte Plangebiet die geschlossene Bauweise festgesetzt. Hiermit
wird die bisher geltende Festsetzung Glbernommen.

Fur das Plangebiet gilt die 'Ortsgestaltungssatzung fir den erweiterten Innenstadt-
bereich der Stadt Preetz' (Baugestaltungssatzung) in der Fassung vom 21.06.2004. Die
Baugestaltungssatzung enthélt enge Vorgaben fiir die AuRengestaltung der Gebaude.
Ihre Gestaltungsvorschriften erstrecken sich auf Befestigungsmaterialien, Dachneigung
und Dacheindeckung, Dachaufbauten, Gliederung der StraBenfassaden, Fenster,
Material und Farben, zusatzliche Bauteile und Werbeanlagen an Gebauden. Die
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6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 weicht lediglich hinsichtlich der festgesetzten
Traufhdhe von der Baugestaltungssatzung ab. Da ansonsten keine generell
abweichenden Festsetzungen getroffen werden sollen, kann auf die Aufnahme von
ortlichen Bauvorschriften in den Bauleitplan verzichtet werden.

Dies gilt trotz der Tatsache, dass innerhalb des Plangebietes von den Regelungen der
Baugestaltungssatzung bereits Abweichungen gebehmigt worden sind. Diese betreffen
u. a.

a) Einen Zwerchgiebel an einem Gebaude, das ein Satteldach mit Firstrichtung
parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflaiche hat. Der Zwerchgiebel ist hierbei an der
StralRenseite im Dachgeschoss angeordnet.

b) Gauben, deren &uRere Abmessungen hoher und breiter als in § 10 Abs. 2
Baugestaltungssatzung vorgegeben sind.

c) Eine Kombination von Zwerchgiebel und Dachaufbauten an einem Gebaude.
d) Den Abstand eine Dachgaube zum Giebel, der die geforderten 2 m unterschreitet.

e) Die Pfeilerbreiten zwischen den Fenstern bei einem Mauerwerksbau, die die
geforderten 0,50 m unterschreitet.

Der Stadt Preetz ist vom Grundsatz her daran gelegen, dass fiir die Gestaltung der
baulichen Anlagen im erweiterten Innenstadtbereich die Baugestaltungssatzung
maftgebend sein soll. Abweichungen sollen nicht generell, sondern immer nur
einzelfallabhangig genehmigt werden, wenn das gestalterische Einfligungsgebot
nachgewiesen wird.

3.2 Landschaftspflege und Artenschutz

Das Plangebiet besteht aus besiedelten Grundstiicken, deren Grundstiicksfléichen
nahezu vollsténdig versiegelt sind. Die mehrgeschossigen Gebsude, die den Marktplatz
an dessen Westseite einfassen, bilden eine zusammenhangende Hauserzeile. Hinter
den Gebé&uden dieser Hauserzeile stehen weitere Gebiude (u. a. ein Lebensmittel-
geschaft). Die Hofflachen sind gepflastert oder mit Gehwegplatten befestigt. In
Randbereichen befinden sich kleine Rasenflachen oder einzelne Gehélze (Gebiische).

Im Plangebiet bestehen keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 21
Abs. 1 LNatSchG.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Auerdem ist in
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig sind. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

In der Planung sind die artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen. Es ist
darauf hinzuwirken, dass keine Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG erfiillt
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werden. Sowohl die Gebaude als auch die wenigen Gehélze stellen Bruthabitate fiir
Végel dar. Alle im Plangebiet vorkommenden Vogelarten sind nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz als europdische Vogelarten geschiitzt. Die Lage des Plangebietes im
Zentrum der Stadt, die hohe Verdichtung und der hohe Versiegelungsgrad (nahezu
100 %) lassen erwarten, dass bestenfalls einige wenige Brutpaare im Plangebiet
vorkommen. Es konnten Arten vorkommen, die am Gebéude briiten (z. B. Haus-
rotschwanz oder Mehlschwalbe). Es handelt sich hierbei um Arten, die an menschliche
Siedlungen angepasst sind. Eine Betroffenheit dieser Arten wiirde sich nur ergeben,
wenn Geb&dude abgerissen werden. Wenn ein Gebzude eines Tages abgerissen
werden soll, wére vom Bauherrn zu prifen, ob an dem betreffenden Gebaude Vogel
braten. Sollte dies der Fall sein, durften die Gebaude nur auBerhalb der Brutzeit, d. h. in
der Zeit vom 1. Oktober bis zum 14. Marz eines Jahres, abgerissen werden. Die
Beseitigung der Gebaude hatte keine Auswirkungen auf den insgesamt guten
Erhaltungszustand der vorkommenden Vogelarten. Aus diesem Grund wiren keine
artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

Das Plangebiet liegt weder in einem FFH-Gebiet noch in einem EU-Vogelschutzgebiet
oder grenzt daran an. Es bestehen daher keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzgiiter und somit kein Erfordernis fiir eine
FFH-Prifung.

Im Landschaftsrahmenplan bestehen fiir das Plangebiet keine Darstellungen.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehr

Das Plangebiet wird tber die 'BahnhofstraRe' erschlossen. Von der BahnhofstraRe
besteht eine Zufahrt zu den Stellplatzanlagen und den Anlieferbereichen, die sich auf
der Ruckseite der Geschaftsgebaude befinden. Lediglich das Gebaude 'Markt 12 a' liegt
direkt an der 'Bahnhofstrale’'.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber die in den Verkehrsflachen vorhandenen Anlagen.

Wasserversorgung

Die Stadt Preetz verfugt tiber eine leistungsfahige zentrale Versorgung. Betreiber sind
die Stadtwerke Kiel. Das Leitungsnetz hat hydraulisch ausreichend dimensionierte
Querschnitte, so dass die Versorgung des gesamten Plangebietes mit Trinkwasser
sichergestellt ist.

Léschwasserversorgung

Fur das Kerngebiet ist eine Léschwassermenge von 3.200 I/min erforderlich. Sofern
diese Menge nicht aus dem Hydranten entnommen werden kann, steht in einer
Entfernung von ca. 300 m die Muhlenau im Harderpark zur Verfiigung. Damit ist die
Loschwasserversorgung fir diesen Bereich gesichert. Derzeit wird eine zusatzliche
Wasserentnahmestelle am Kirchsee mit einer Zufahrt vom Markt in einer Entfernung
von ca. 100 m verwirklicht.
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Abwasserentsorgung

a) Regenwasser
Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird dem vorhandenen, ausreichend
dimensionierten Leitungsnetz zugefihrt.

b) Schmutzwasser
Das Schmutzwasser kann ebenfalls Gber das in den éffentlichen Stralen und Wegen
vorhandene Kanalnetz entsorgt werden. Betreiber ist der Abwasserzweckverband.

Fernmeldeeinrichtungen
Die Stadt Preetz ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH angeschlossen.

Gas und Elektroenergie:

Gas
Die Versorgung mit Gas geschieht iber die 'Stadtwerke Kiel'. Bauherren haben mit dem
Versorgungsunternehmen die erforderlichen Anschlusswerte rechtzeitig abzustimmen.

Elektroenergie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt ebenfalls iiber die Stadtwerke Kiel.
Bauherren haben mit dem Versorgungsunternehmen die erforderlichen Anschlusswerte
rechtzeitig abzustimmen.

Abfall
Fur die Abfallbeseitigung sind die Bestimmungen des Amtes fiir Abfaliwirtschaft des
Kreises Plén mafigeblich.

3.4 Hinweise

a) Soweit in den textlichen Festsetzungen nicht anders geregelt, gilt die
Ortsgestaltungssatzung fir den erweiterten Innenstadtbereich der Stadt Preetz
(Baugestaltungssatzung) in der Fassung vom 21. Juni 2004. lhre
Gestaltungsvorschriften erstrecken sich auf Befestigungsmaterialien, Dachneigung
und Dacheindeckung, Dachaufbauten, Gliederung der StraBenfassaden, Fenster,
Material und Farben, zuséatzliche Bauteile und Werbeanlagen an Geb&uden.

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

c) Es gilt die Satzung der Stadt Preetz zum Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung) vom 22. September 2000 und deren 1. Anderung vom
14. Mai 2002.

d) Das Plangebiet befindet sich im mittelalterlichen Stadtbereich der Stadt Preetz.
- Hier ist im Boden uberall mit archaologischen Denkmalen zu rechnen. Zum Schutz
archaologischer Denkmale ist daher eine frilhzeitige Beteiligung des
Archédologischen Landesamtes bei allen Mafinahmen, die mit Eingriffen in den
Boden verbunden sind, erforderlich. Es gilt § 8 DSchG (in der Neufassung vom
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12. Januar 2012).

e) Innerhalb des Plangebietes sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Vor Beginn
von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die
Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323,
Muhlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefuhrt. Es wird eine friihzeitige
Kontaktaufnahme mit dem Kampfmittelraumdienst empfohlen, damit Sondier- und
Raummalnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.

f)  Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 55 aber auBerhalb des Plangebietes dieser
6. Anderung befinden sich Gemeinschaftsanlagen i. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB. Es handelt sich um Gemeinschaftsstellplatze und -garagen. Diese sind,
wie bereits in der Ursprungssatzung vorgesehen, der Grundstiicksflache i. S. d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO nach wie vor hinzuzurechnen.

3.5 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende MaRnahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.
Soweit Verdnderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht durchgefithrt werden sollen,
wird dies in Form notarieller Grundstiickskaufvertrage geschehen.

Die Stadtvertretung der Stadt Preetz hat diese Begriindung zur 6. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 55 in ihrer Sitzung vom 25.02.2014, fortgesetzt am 04.03.2014,
durch einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Preetz, den = eeeerretrnen e e aann.
Wolfgang Schneider
(Biirgermeister)
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