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Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990.

Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

WA ALLGEMEINE WOHNGEBIETE (§ 4 BAU NVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

GFZ1,0 GESCHOSSFLACHENZAHL ALS HOCHSTMASS
GRZ 0,5 GRUNDFLACHENZAHL ALS HOCHSTMASS

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 (1) Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
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FEUERWEHR / POLIZEI (§9 (1) Nr. 21 BauGB)

UMGRENZUNG DER FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND
VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
IM SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES
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GRUNDSTUCKSGRENZEN VORHANDEN

BEBAUUNG VORHANDEN
e FLURSTUCKNUMMER VORHANDEN
Teil B. Text

1. Textliche Festsetzungen gem. BauNVO in der Fassung von 1990

1.1 Gem. § 1 (5) und (6) BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten (WA) alle unter
§ 4(3) genannten Nutzungen nicht zuldssig, von den unter § 4 (2) genannten Nutzungen
sind die unter Nummer 2 genannten Nutzungen unzulassig.

1.2 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Vorhaben gem. § 63 Abs. 1 LBO SH und Garagen /
Carports (liberdachte Stellplatze) gem. § 12 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen
und der als Flache fiir Nebenanlagen gekennzeichneten Bereiche zulassig.

1.3 Die maximale Firsthéhe bezogen auf NN wird auf 38,50m lber NN festgesetzt
(Festsetzung gem. §9 (3) BauGB).

2. Ortsgestalterische Festsetzungen gem. § 84 LBO SH in der Fassung vom 22.01.2009

2.1 Die AuRenwande der baulichen Anlagen, die zu Wohnzwecken dienen, sind aus
Verblendmauerwerk herzustellen. Ausnahmsweise kdnnen die AuRenwande des Dach-
oder Staffelgeschosses verputzt werden. Bis zu 15% der Auflenwandflache kdnnen aus
abweichenden Materialien hergestellt werden.

2.2 Als Dacheindeckung sind nur unglasierte oder nicht engobierte Betondachsteine oder
Tonziegel zuldssig. In die Dachfliche integrierte oder aufgesetzte Solaranlagen sind
zulassig.

2.3 Ausnahmsweise kénnen die Dacher von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Vorhaben
gem. § 63 Abs. 1 LBO SH und Garagen / Carports (liberdachte Stellplatze) gem. § 12
BauNVO als Griindacher erstellt werden. In diesem Fall darf die Dachneigung zwischen
2 bis 10 Grad liegen.

2.4  Freistehende Solaranlagen sind unzulassig.

3.1

41

42

43

Griinordnung

Oberhalb der TG-Flache ist das Pflanzen von Baumen oder tiefwurzelnden Blischen
unzuldssig. (Festsetzung gem. § 9 (3) BauGB).

Immissionsschutz

Im Larmpegelbereich Il muss fir alle zum Norden, Westen und Siiden gelegenen
Aufenthaltsraume das erforderliche resultierende Schallddmmmal R'w, res der gesamten
Aulenflache  mindestens 35dB  betragen. Das erforderliche resultierende
Schalldd@mmmalf ist durch alle Umfassungsbauteile eines schutzbedirftigen Raumes
gemeinsam zu erbringen.

Fur alle Schlafrdume mit straBenseitigen Fassaden ist eine schallddmmende Liftung
gem. VDI Richtlinie 2719 vorzusehen. Ausnahmen von den Festsetzungen konnen
zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiessen
wird, dass geringere Mafinahmen ausreichen.

Im Larmpegelbereich IV muss fir alle zum Norden, Westen und Sliden gelegenen
Aufenthaltsraume das erforderliche resultierende Schallddmmmal R'w, res der gesamten
Aulenflache  mindestens 40dB  betragen. Das erforderliche resultierende
Schalldd@mmmal ist durch alle Umfassungsbauteile eines schutzbedirftigen Raumes
gemeinsam zu erbringen.

Fur alle Schlafrdume mit stralenseitigen Fassaden ist eine schallddmmende Liftung
gem. VDI Richtlinie 2719 vorzusehen. Ausnahmen von den Festsetzungen konnen
zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen
wird, dass geringere Mafinahmen ausreichen.

Im Larmpegelbereich IV ist im Dachgeschoss/Staffelgeschoss eine Wohnnutzung nicht
zulassig. Ausnahmen von dieser Festsetzung konnen zugelassen werden, soweit von
einem anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass der zuldssige
Schallpegel nicht Gberschritten wird.

Verfahrensvermerke

Praambel:

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) wird nach Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung vom 19.02.2013 folgende Satzung gem. § 13 a BauGB iiber die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 72, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text

(Teil B), erlassen:

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom
25.09.2012. Die ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am
09.10.2012 im Internet verdffentlicht worden. Auf die Bereitstellung im Internet ist am
08.10.2012 in den Kieler Nachrichten hingewiesen worden. Zusétzlich erfolgte ein
Abdruck der Bekanntmachung am 08.10.2012 in den Kieler Nachrichten. Auf Be-
schluss der Stadtvertretung vom 25.09.12 wurde nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.

§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
abgesehen.

Der Ausschuss flir Bauplanung hat am 31.10.2012 den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 15.11.2012 bis
17.12.2012 wahrend der Dienststunden nach § 3 (2) BauGB éffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend
gemacht werden konnen, am 07.11.2012 im Internet ortsiblich bekannt gemacht
worden. Auf die Bereitstellung im Internet ist am 06.11.2012 in den Kieler Nachrichten
hingewiesen worden. Zusatzlich erfolgte ein Abdruck der Bekanntmachung am
06.11.2012 in den Kieler Nachrichten.

Preetz, den 04.02.2013 gez. Schneider

Birgermeister

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung berthrt
sein kénnen, wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB am 14.11.2012 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert und Uber die 6ffentliche Auslegung unterrichtet.

Preetz, den 04.02.2013 gez. Schneider

Birgermeister

Der katastermaRige Bestand am 27.02.2013 sowie die geometrischen Festlegungen
der neuen stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

Plon, den 04.04.2013 gez. J. Uliczka

ObVI J. Uliczka

6. Die Stadtvertretung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der

Trager offentlicher Belange am 19.02.2013 gepriift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.
Preetz, den 04.02.2013 gez. Schneider
Birgermeister

Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (TeilB) am 19.02.2013 als Satzung beschlossen und die
Begrindung durch Beschluss gebilligt.

Preetz, den 25.02.2013 gez. Schneider

Birgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Preetz, den 25.02.2013 gez. Schneider

Birgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes gem. § 10 BauGB und die Stelle, bei
der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am 06.03.2013 im
Internet verdffentlicht worden. Auf die Bereitstellung im Internet ist am 05.03.2013 in
den Kieler Nachrichten hingewiesen worden. Zusatzlich erfolgte ein Abdruck der
Bekanntmachung am 05.03.2013 in den Kieler Nachrichten.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB, §§ 4 Abs. 3 und 4 GO) und weiter auf Félligkeit und Erléschen
von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mithin am 07.03.2013 in Kraft getreten.

Preetz, den 11.03.2013 gez. Schneider

Birgermeister
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.72
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ENTWURF 3

1. Allgemeines
1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke des B-Planes

Ziel der Planung ist es, die Flache der ehemaligen Malzfabrik Donath einer neuen
Nutzung zuzufithren: Nach vielen Jahrzehnten einer gewerblichen Nutzung zur Ge-
winnung von Malz wurde diese Nutzung in den 80iger Jahren des letzten Jahrhunderts
aufgegeben und die Fldche in der Folgezeit wegen der guten Lagerméglichkeiten zur
Zwischenlagerung von Getreide durch die Getreide AG genutzt, bevor diese den Be-

trieb zur Jahrhundertwende eingestellte.

Mehrere konzeptionelle Uberlegungen seitens der Stadt Preetz und verschiedener In-
vestoren, diese Fldche einer neuen Nutzung zuzufiihren, scheiterten an zunichst
schliissig erscheinenden Uberlegungen. Allen gemeinsam war der Ansatz, mittels ei-
ner Fortfiihrung der StraBenrandbebauung den fiir den riickwirtigen Bereich erforder-
liche Schallschutz zu erreichen. Dies hidtte zwar eine deutliche Verringerung der
Schallbelastung auf der riickwértigen Seite der neuen Bebauung zur Folge gehabt,
aber dafiir eine um so h6here Schallbelastung der Raumlichkeiten an der Kieler Strale
— dies galt besonders fiir die Zeit, als die Ortsumgehung Preetz noch nicht fertig ge-
stellt war. Als weitere sehr ungiinstige Rahmenbedingung erwies es sich, dass das
Plangebiet grofitenteils ca. 7m unter dem Gelénde der Kieler Strafie liegt (gleichwohl
aber auf einer Hohe mit dem angrenzenden Gelidnde des Klosters Preetz) was zur fol-
ge hatte, dass allgemein von erheblichen Kiessandaufschiittungen ausgegangen wur-
de.. Von diesem konzeptionellen Ansatz weicht das neue Planungskonzept grundsétz-
lich ab.

Derzeit weist der B-Plan 72 fiir den Plangeltungsbereich entlang der Kieler Stral3e ei-
ne Mischgebietsfliche und im groBeren, Ostlichen Teilbereich ein ,allgemeines
Wohngebiet’ aus. Da es sich um eine innerértliche Flache handelt, die wieder einer
Nutzung zugefiihrt wird, erfolgt die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13a
BauGB, der F-Plan wird nach Abschluss des Verfahrens berichtigt.

Gleichzeitig wird durch die 3. Anderung des B-Planes 72 gemiB § 2 Abs. 1 BauGB
die Eigentumsbildung der Bevolkerung und die Bevolkerungsentwicklung geférdert (§
1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB), wobei analog zum LEP 2010 durch die vorgesehene Bebau-
ung mit altenfreundlichen Wohnungen dem Wandel in der Bevélkerungsstruktur

Rechnung getragen wird.

Begriindung 3 And B-Plan 72 - 130212.docx



ENTWURF 4

Das Grundstiick liegt so zentral in Preetz, dass die vorhandene Infrastruktur (Geschéf-
te, Nahverkehr, Naherholung etc.) sich in fuBldufiger Entfernung zum Plangebiet be-
findet.

1.2.  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplidne den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Gemill Verordnung zum zentraldrtlichen System 2009 und
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist die Stadt Preetz Unterzentrum
und gleichzeitig duBerer Achsenschwerpunkt der Entwicklungsachse im Ordnungs-
raum Kiel, wobei die Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung gemil diesem Kon-
zept der zentralen Orte in diesen selbst und entlang der Entwicklungsachsen liegen
soll (vgl. LEP 2010 S. 36 ff). Preetz liegt als Unterzentrum auf eben dieser Achse.
Weiteres wichtiges Kriterium ist ein geeignetes Flachenpotential und die dkologische
Vertriglichkeit (unter Beriicksichtigung der Landschaftsplanung). Die 3. Anderung

des B-Planes 72 geht somit mit den Zielen der Landesentwicklungsplanung konform.

Die erforderlichen Bauflichen sollen unter dem Gesichtspunkt einer geordneten stid-
tebaulichen Entwicklung und eines schonenden Umganges mit Natur und Landschaft
innerhalb der Gemeinde rdumlich zusammengefasst werden. Dieses Ziel ist durch die

Wiedernutzbarmachung einer innerdrtlichen Gewerbebrache besonders gut erfiillt.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt diese Ziele der Raumordnung sowie der Landes-

planung und konkretisiert eine Teilfldche innerhalb des Preetzer Siedlungsgefiiges.

Der Regionalplan I1I ordnet Preetz mit seinen z. Zt. Ca. 16.000 Einwohnern folgerich-
tig eine Unterzentrumsfunktion zu. Dariliber hinaus werden Preetz und seine Umge-
bung im Landschaftsprogramm als ,,Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Bewah-
rung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie als Erholungsraum

dargestellt.

1.3. Flichennutzungsplan

Der bestehende Fliachennutzungsplan weist das Gebiet derzeit hélftig als Mischgebiet
(entlang der Kieler Strafie) und im hinteren Teil Wohngebiet aus.

Begriindung 3 And B-Plan 72 - 130212.docx



ENTWURF 5

Im Rahmen dieses B-Planverfahrens wird er im Rahmen der 12. Anderung des B-

Planes nach Abschluss des B-Planverfahrens berichtigt.

- |
W iz ; F-Plan alt

Begriindung 3 And B-Plan 72 - 130212.docx



ENTWURF 6

2. Planbereich und stidtebauliches Konzept

2.1.  Planbereich
Der Planbereich umfasst die Flurstiicke 15/4, 210/19, 90/1, 90/7, 15/3, 89/7 und eine Teilfliche des
Flurstiicks 90/15 der Flur 13 der Gemarkung Preetz oder bezogen auf die Ortlichkeit den Bereich st-
lich der Kicler Strafle, siidlich der Bebauung an der Rastorfer StraBe, westlich des Klostergeldndes und

nordlich der Bebauung entlang der Klosterstraf3e.

Begriindung 3 And B-Plan 72 - 130212.docx



ENTWURF 7

2.2,  Stiadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt innerhalb der bestehenden Stadtstruktur und macht die ehemals
gewerblich genutzten Flidchen wieder nutzbar. Die Anbindung an die vorhandene Be-

bauung und die bestehende Siedlungsstruktur bedeutet:

- Es findet keine Zersiedelung statt (Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden), sondern es wird eine innerstddtische Gewerbebrache wieder einer
Nutzung zugefiihrt.

- Die notwendige Anbindung an die vorhandene Infrastruktur ist bereits gegeben
und muss nicht mit 6ffentlichen Investitionen neu hergestellt werden.

. Das Plangebiet liegt an einer 6ffentlichen Straf3e; die innere ErschlieBung er-
folgt sparsam und ausschlieBllich iiber Privatstralen, sodass keine spiteren
Kosten fiir den Unterhalt der Stralen, Wege etc. fiir die Gemeinde anfallen.

Da die 3. Anderung des Bebauungsplans nur eine Gesamtfliche von 6.830 qm aus-

weist, sind die Vorraussetzungen fiir ein Verfahren nach § 13a BauGB gegeben.

Das stédtebauliche Konzept wurde dem Bauausschuss auf seiner Sitzung am

15. August 2012 vorgestellt und seitens der Mitglieder des Ausschusses einstimmig
befiirwortet. Ein Aufstellungsbeschluss wurde durch die Stadtvertreterversammlung
am 25.09.2012 gefasst. Aufgrund der Néhe zum Stadtkern und den infrastrukturellen
Einrichtungen ist konzeptionell die Errichtung behindertenfreundlicher und senioren-

freundlicher Eigentumswohnungen geplant.

Die Ziele des stddtebaulichen Konzeptes lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Mit der Bebauung wird die Bauliicke am Ortseingang von Preetz geschlossen. Die
derzeitige, durch den Abbruch der ehemaligen Malzfabrik Donath entstandene tie-
fe und im stddtebaulichen Kontext stérende Senke wird groftenteils geschlossen.

- Aufgrund der Schallbelastung aus dem Verkehr auf der Kieler Strafie wird die Be-
bauung nicht als Stralenrandbebauung fortgefiihrt, sondern riickt in den hinteren
Teil des Grundstiicks.

- Diese Verschiebung bewirkt auch, dass sich die Belichtung und Besonnung gerade
in der Zeit von September bis Mirz eines jeden Jahres deutlich verbessert, da auch

bei tiefer stehender Sonne durch den Abstand zur Bebauung auf der anderen Seite

Begriindung 3 And B-Plan 72 - 130212.docx
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der Kieler Strafle eine Besonnung der nach Stiden und Westen ausgerichteten
Wohnungen und Balkone bzw. Terrassen gewéhrleistet ist.

- Die héhenmiBige Begrenzung der Bebauung lésst teilweise eine Blickverbindung
zur Dachlandschaft der Geb4ude des adeligen Klosters Preetz weiterhin zu.

- Die ErschlieBung erfolgt tiber das vorhandene Straflennetz.

Bestandsaufnahme
Siedlungscharakteristika

Im Siiden grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung entlang der Kieler Straf3e
und nimmt deren H6he in etwa wieder auf. Im Westen grenzt es an die Kieler und zu
einem kleinen Teil an die Rastorfer Strasse, im Norden an die bestehende Bebauung
entlang der Rastorfer Strafe, wobei es aber nicht deren Kubatur aufnimmt, sondern
optisch der Kieler Stralle zugeordnet ist - da diese die entscheidende bei der Blickver-
bindung ist - und im Osten an die bestehenden Griinanlagen des adeligen Klosters

Preetz.

Das Plangebiet hat somit eine direkte Anbindung zu den besiedelten Gebieten der
Stadt Preetz und greift die Art und Dichte der Nachbarbebauung wieder auf.

Die im rdumlichen Geltungsbercich des Bebauungsplanes und in der unmittelbaren
Umgebung vorliegenden Verhéltnisse wurden nach Informationen durch &ffentliche
Institutionen und nach einer Bestandskartierung aufgenommen. Diese Erhebungen
dienen einerseits dazu, rdumlich-funktionale Zusammenhénge zu erkennen, anderer-
seits wird damit das Material fiir den gem. § 1 (6) BauGB erforderlichen Abwéigungs-

vorgang zusammengestellt.

Wihrend die bisherige gewerbliche Nutzung durch die ,Malzfabrik’ bis an die Kieler
Strale reichte, wird in dem B-Plan ein die Strafie begleitender Larmschutzwall als in-
tegrierte Schallschutzmafinahme planerisch festgesetzt. Hierdurch werden zwei weite-

re stidtebauliche Ziele erreicht
- zum einem, optisch keine Liicke in der StraBenrandbebauung entstehen zu lassen

- zum anderen, dem sich ergebenden inneren Bereich den Charakter einer halbpriva-

ten Fliche zu verleihen.

Begriindung 3 And B-Plan 72 - 130212.docx
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(Natur)riumliche Situation und Artenschutz

Das Plangebiet ist nahezu vollstidndig versiegelt gewesen. Nur im &stlichen Bereich
hat sich nach dem Abbruch eine Brombeervegetation - auf der tibrigen Flidche eine
Griéser- und kleinere Buschvegetation entwickelt. Geméfl dem Fachbeitrag zum Ar-
tenschutz des Biiros fiir Landschaftsplanung Giinther & Pollok kdnnten ausschlieflich
hier artenschutzrechtlich relevante Beeintrichtigungen fiir europidische Vogelarten
auftreten, sofern diese Bestéinde nicht vor dem 15. Mirz entfernt werden. Da dies aber
vorgesehen ist, bestehen im gesamten Plangebiet keine Beeintréchtigungen. Der arten-

schutzrechtliche Fachbeitrag befindet sich in der Anlage zur Begriindung.

Das Geldnde fillt nach dem Abbruch der Altsubstanz in ca. 3m Abstand von der Kie-
ler Strafle in einer ca. 60 Grad steilen Boschung im Mittel um ca. 7,5m ab und er-
streckt sich dann nahezu horizontal in Richtung des adeligen Klosters Preetz, wo e¢s
das Ursprungsniveau erhaben diirfe. Die jetzige Geldndeprofilierung stellt eine Folge
der weitestgehenden Uberbauung dar, denn der ehemalige Betriebsablauf erforderte
auch in Hohe des Kellergeschosses eine horizontale Ebene. Dies hat zur Folge, dass
sich das urspriingliche Geldndeprofil aus der Mitte des 19. Jahrhunderts nicht mehr re-
konstruieren ldsst. Es ist aber davon auszugehen, dass ein Gefille zum adeligen Klos-
ter Preetz hin bestand, dessen tiefster Punkt der erst spdter vorrohrte Backwiesengra-
ben war. In Richtung des adligen Klosters Preetz steigt der natiirliche Geldndeverlauf

dann wieder deutlich an.

Bodenbeschaffenheit

Zur Erkundung des Bodens wurden im Plangebiet 14 Rammkemsondierungen bis in
unterschiedliche Tiefen durchgefiihrt. In einigen Bereichen wurden Auffiillungen
erbohrt, die aber fiir die Griindung kein Problem darstellen, da die vorgesehene Griin-
dungsebene unterhalb dieser Auffiillungen liegt. Weiterhin ergab sich - wie nach der
Vornutzung auch nicht anders zu erwarten — eine teils recht hohe Tragfdhigkeit des
Bodens. Nur in der seinerzeit nicht bebauten Stidostecke wurde eine Torfschicht ge-
ringer Méchtigkeit erbohrt.
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Altlasten

Die B-Planfliche wurde bereits im Zuge des Abbruchs umfangreich auf Verunreini-
gungen untersucht. Nach den Unterlagen der Stadt Preetz wurden die wenigen gefun-
dene Verunreinigungen fachgerecht beseitigt und entsorgt. Dem entsprechend ergaben
die im voraus durchgefiihrten 14 Rammkernsondierungen keinerlei Hinweise auf Ver-

unreinigungen

Sollten dennoch im Zuge der BaumafBnahmen Auffilligkeiten im Untergrund festge-
stellt werden, die auf Altablagerungen oder Kontamination mit Schadstoffen hindeu-
ten, so ist die Kreisverwaltung Plon, Fachdienst Umwelt - Untere Bodenschutzbehor-

de- unverziiglich davon in Kenntnis zu setzen.

Es sind keine (Boden)abbaurechte, die grundbuchlich eingetragen sind, bekannt.

Grundwasser und Griindungsniveau

Die Griindung der Gebdude erfolgt auf dem egalisierten, deutlich unter dem der Kieler
StraBBe liegenden Niveau, Daher liegt der Grundwasserstand gemdfl dem aktuellen
Bodengutachten des Ing.-Biiros fiir Geotechnik E. Miicke bei —0,90 m bis tiber 2,60
m unter Gelédnde, auf alle Fille aber unterhalb der vorgesehenen Griindungsebene. Ei-
ne dauerhafte Einflussnahme, z.B. durch Drainagen oder wasserundurchlissige Wan-
nenkonstruktionen, wird daher sicher vermieden. Sollten baugrundverbessernde Maf3-
nahmen durch den Austausch nicht tragfihigen Bodens gegen Kiessande erforderlich
werden, ist allenfalls eine zeitlich sehr begrenzte Absenkung < 1m erforderlich, die
aber den liblichen jahreszeitlich- und witterungsbedingten Wasserstandsschwankun-

gen entspricht.

Schulsituation

Die schulische Versorgung des B-Plangebietes ist gut. Zwei Grundschulen liegen in
fuBldufiger Entfernung, im Schulzentrum siidlich des Wehrberges liegen die weiter-
fithrende Theodor Heuss Gemeinschaftsschule und das Friedrich Schiller Gymnasium.

Mit Kapazititsengpéssen in den Schulen ist nicht zu rechnen.
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Schall

Da es sich bei der umliegenden Bebauung vom Charakter her um eine allgemeine
Wohnnutzung handelt, finden von dort keine storenden Schallemissionen auf das

Plangebiet statt, wohl aber von der Kieler Straf3e.

Das anliegende Schallgutachten des Wasser- und Verkehrskontors GmbH aus Neu-
miinster sieht daher aktive und passive SchallschutzmafBinahmen wie z.B. eine 1,5m
bis 2m hohe Larmschutzeinrichtung entlang der Grundstiicksgrenze vor. Diese Vor-

schlige sind in den die 3. Anderung des B-Planes 73 iibernommen worden.

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt iiber eine Zufahrt von der
Rastorfer Strafie aus. Nur die Besucherparkplitze sind von der Kieler Strae aus anzu-
fahren. Da die Flache bereits vorher gewerblich durch Schwerlastverkehr genutzt
wurde und da es sich bei der Kieler StraBe um eine ehemalige Bundesstrafe handelt,
ist von einem Strafenunterbau auszugehen, der fiir den zu erwartenden Verkehr aus

einer Wohnnutzung ausreicht.

Fiir die privaten Stellplétze ist eine Flidche ausgewiesen, auf der sich mehr Stellpliitze

unterbringen lassen, als auch bei kleinen Wohnungen erforderlich wiren.

Klima

Die klimatischen Verhiltnisse im Untersuchungsgebiet sind zunichst durch das ozea-
nische GroBklima Schleswig-Holsteins mit vorherrschenden Westwinden, relativ ge-
ringen jahreszeitlichen Temperaturschwankungen und hohen Niederschldgen mit Ma-

ximumwerten in den Sommermonaten gepragt.

Zusammenfassende Bewertung:

Die wesentlichen Strukturmerkmale kdnnen im Plangebiet aufgegriffen und fortge-
fiihrt werden. Die Anordnung der Wohnbaufléche an Flichen mit einer bestehenden
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Wohnnutzung entspricht vom Standort her den vorangegangenen, iibergeordneten
Planungen und infrastrukturellen Versorgungseinrichtungen. Die Anbindung an das

vorhandene StraBen-, Geh- / Radwegenetz ist hervorragend gewéhrleistet.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgesehenen Zielsetzung und der sehr guten Anbindung ist im
rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorwiegend eine Wohnnutzung
vorgesehen. Aus diesem Grund wird die Wohnbaufldche als ,,Allgemeines Wohnge-
biet” festgesetzt.

»Allgemeine Wohngebiete® dienen zwar {iberwiegend, aber nicht ausschlieBlich dem
"Wohnen". Wegen der Lage innerhalb der Siedlungsstruktur werden diese Bauflidchen
gemdB § 1 (6) BauNVO in Verbindung mit § 4 BauNVO so ausgewiesen, dass alle un-
ter § 4 (2) Ziffer 2 und § 4 (3) genannten Nutzungen nicht zuldssig sind, da sie nicht
dem gewiinschten Charakter des Plangebietes und der umliegenden Gebiete entspre-
chen. Grund dieser sehr differenzierten Festlegung ist der Umstand, dass in den ,,all-
gemeinen Wohngebieten“ alle die Nutzungen grundsétzlich zuléssig sind, die in ,,rei-

nen Wohngebieten™ nur ausnahmsweise zulédssig wéren.

Aufgrund der Vornutzung ist im B-Plan - Gebiet allgemein von ausreichend bis gut
tragfihigem Baugrund auszugehen. Aufgrund der Néhe zum derzeit verrohrten Back-
wiesengraben sind SchutzmalBnahmen gegen Durchfeuchtung nach DIN 18 195 vor-
zusehen. Ggfls sind Drainagen nach DIN 4095 oder Wannenausbildungen nach DIN
18 195 erforderlich.

Maf der baulichen Nutzung

Wie im stddtebaulichen Konzept vorgesehen, wurde das Maf3 der baulichen Nutzung
so gewdhlt, dass die Nutzungsdichte einen Kompromiss zwischen der bestehenden
Nachbarbebauung und der sehr innenstadtnahen Lage bei sehr guter Erreichbarkeit
darstellt.
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Die Hohe der Gebdude wird vor dem Hintergrund des angrenzenden adligen Klosters
durch die Festsetzung der maximalen Firsthdhe begrenzt. Entsprechend wurden die
zuldssigen Dachneigungen gewihlt: entweder wenig geneigt fiir Griindicher bzw.
Pultdédcher bei zweigeschossigen Gebdauden oder mit deutlicher Neigung, wie sie in

der angrenzenden Bebauung zu finden sind.

4.3.  Gestaltung der Gebiiude

In den textlichen Festsetzungen wurden nur wenige Gestaltungsvorschriften erlassen;
eine Festlegung auf einen baulichen Entwurf erfolgt durch Abschluss eines stidtebau-
lichen Vertrages. Um einen einheitlichen Charakter zu erreichen, sollen vor allem na-
tiirliche Baustoffe Verwendung finden. Eine Ausnahme bilden Bleche z. B. bei der
Verkleidung der Seitenfldchen von Dachgauben. Gemil3 dem Prinzip der ,Ortsiiblich-
keit’ sind glasierte oder engobierte Dachdeckungsmaterialien nicht zugelassen. Mit

dieser Festsetzung wird auch die Nihe zum adligen Kloster Preetz beriicksichtigt.

4.4.  Offentliche Verkehrsflichen

AuBere ErschlieBung

Das Verkehrsaufkommen des Plangebietes wird tiber die Kieler Strale und die Rastor-
fer Strale an das tiberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Wie unter 3.9. ,Verkehr
dargelegt, ist das Verkehrsnetz leistungsfihig. Neue offentliche Stralen sind nicht er-
forderlich.

Innere ErschlieBung

Die innere Erschlieung dieses Plangebietes erfolgt durch Privatstrafien. Eine Weiter-
fithrung der nordlichen Privatstrae dient primdr dem Einsatz von Rettungsfahrzeugen
z.B. im Rahmen des Brandschutzes.

Stellpldtze
Fiir die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplédtze ist im Plangebiet eine Fliche

fiir eine Tiefgarage ausgewiesen, die so grof} ist, dass sie auch ausreicht, wenn primér

kleinere Wohnungen realisiert werden.
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Private Stellpliitze

In der Stidwestecke des Plangebietes ist eine Flidche zur Anlage von ca. 8 privaten Be-
sucherparkplidtzen angelegt. Diese Parkpldtze wurden bewusst nicht als 6ffentliche
Parkplétze ausgelegt, um den Verkehrsfluss auf der Kieler Strafle nicht iiber Gebiihr

zu behindern.

4.5. Leitungsrechte
Fiir die Feuerwehr und die sonstigen Rettungsdienste wird an der Nord- und Ostseite
eine Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten dieser Dienste festge-
setzt.
Sonstige Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind in dem Gebiet nicht bekannt und auch
nicht erforderlich. Aufgrund der festgesetzten Tiefgarage ist die Aufteilung nach
WEG erforderlich. Dabei koénnen die erforderlichen Regelungen zur Erreichbarkeit
der einzelnen Wohnungen, Héauser, Stellpldtze etc. im Rahmen einer Teilungserkli-
rung nach WEG festgesetzt werden.

4.6. Flichenverhiltnisse
Wohnbaufldche ca. 6.389 gqm
Private Griinflache ca. 55 gqm
Offentliche ErschlieBungsfliche ca. 386 gm
Gesamtplangebiet ca. 6.830 gm

4.7.  Zu erhaltende Biiume und Striucher
Die Fléche ist derzeit frei von Bdumen und gréferen Strduchern.

4.8. Bodenbewegungen

Es ist vorgesehen, dass Bodenbewegungen nur innerhalb des Plangebictes vorgenom-
men werden, um z.B. eine einheitliche Griindungsebene zu erreichen. Geméll Boden-
gutachten handelt es sich auch bei den Aufschiittungen fast ausnahmslos um verdich-

tungsfihige und damit tragfihige Sande.
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Sofern trotzdem lokal sehr begrenzte MaBinahmen zur Verbesserung der Tragfihigkeit
des Bodens erforderlich sind, ist der Einbau von Kiesbodenersatz vorgesehen. Durch
den Einsatz von "kleinen" Geriéten, unter Berlicksichtigung geringerer Méchtigkeiten
beim Einbau von Kiessandbodenersatzmaterialien, kénnen ggf. Einflussnahmen redu-
ziert werden. Eine Beweissicherung fiir die umgebende Bebauung ist projektiert. Nur
im slidostlichen Bereich, der im Grundwasser einen Bodenaustausch erfordern diirfte,

ist eine erschiitterungsfreie Bohrpfahlgriindung angedacht.

Erschlieung
Verkehrserschliefung

Die Anbindung des Plangebictes erfolgt — von den wenigen, nur von Siiden anfahrba-
ren, privaten Besucherparkplitzen abgesehen - ausschlieSlich iiber die von der Kieler
Strafle abzweigende Rastorfer Strafle. Dies beugt Behinderungen des flieBenden Ver-
kehrs auf der Kieler Strafle vor. Hierzu erfolgt eine Umgestaltung der Einmiindung in
die Kieler Stral3e

Ver- und Entsorgung
Allgemeines

Bei einer angenommenen Héhenlage der ErschlieBungsleitungen von 1,00 m bis
2,00 m unter der Gelédndeoberfldche ist von tragfidhigen (Sand)boden auszugehen. Nur
in der Stidostecke konnten setzungsempfindliche Béden in geringem Umfang vorhan-
den sein. Diese Bereiche sind durch Kiessand zu ersetzen. Wird Schichtenwasser

erbohrt, sind geeignete Wasserhaltungsmafinahmen zu treffen.
Gas, Wasser und Elektrizitit
Die Versorgung mit Gas, Wasser und Elektrizitdt erfolgt durch die Stadtwerke Kiel.

Die Leitungen sind im &ffentlichen Stralenraum mit ausreichender Kapazitiit vorhan-

den.
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5.2.3. Schmutzwasserentsorgung

Das zu erwartende Abwasser wird wie bisher gemilBl dem natlirlichen Gefille den an
der Ostseite vorhanden Schmutzwasserschacht zugefiihrt. Aufgrund der gewerblichen
Vornutzung ist die Leitungskapazitit mehr als ausreichend, sodass keine Uberlastung
der Leitung zu erwarten ist. Von dort wird es wie die tibrigen Abwisser der Stadt dem

Klarwerk zugefiihrt.
5.2.4. Regenwasserentsorgung

Das zu erwartende Regenwasser wird wie bisher geméfl dem natiirlichen Gefille den
an der Ostseite vorhanden Regenwasserschacht zugefiihrt. Aufgrund der gewerblichen
Vornutzung mit seinem extrem hohen Versiegelungsgrad ist die Leitungskapazitit

mehr als ausreichend, sodass keine Uberlastung der Leitung zu erwarten ist.

5.3.  Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung im Plangebiet erfolgt wie im tibrigen Stadtgebiet durch die Ab-
fallwirtschaftsgesellschaft Kreis Plon mbH - AWKP. Die Miillbehilter werden in der
Tiefgarage aufgestellt und am Abfuhrtag in unmittelbarer Néhe der Grundstiickszu-
fahrt zur Abholung bereitgestellt. Der genaue Standort wird in Abstimmung mit der
Abfallwirtschaftsgesellschaft Kreis Plon mbH im Rahmen der Detailplanung festge-
legt.

6. Hinweis

Diese Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Cha-
rakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthélt nur der Plan; sie sind durch Zeich-

nung, Schrift und Text dargestellt.

Preetz, den 26— 2, 2,0/] 3
gez. gc/('x ueio({r

Biirgermeister
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des Bebauungsplanes Nr. 72 mit der ortlichen Bauvorschrift gem. § 13a BauGB als
Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

3€2. Qo(AVIE’/:U{QJ'

Biirgermeister

Preetz, den 25 ) 2 . 2@/[%
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