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Satzung der Stadt Preetz (Kreis Plon)
uber den Bebauungsplan Nr. 101
(Bebauung 'Am Wasserturm / Bergweg')

Fur das Gebiet westlich der Strafle 'Hinter dem Kirchhof',
nordlich des '‘Bergweges', 6stlich der Stralke 'Am Wasserturm'
und sudlich des 'Geschwister-Pruszkowski-Ganges'

Architekten | Ingenieure | Stadtplaner
Schleiweg 10 24106 Kiel

T (0431) 596 746-0 Fax -99 d H
info@b2k-dni.de b2k-dni.de n |ﬂg

Bearbeitung : 28.02.2023, 08.08.2023, 24.08.2023, 02.10.2023 B2K und dn Ingenieure GmbH B 2 K

Geéndert :

D Regel- . Vorhaben- und Erschlie- D Einfacher Bebauungs D Vereinfachtes Ver- . Beschleunigtes Ver-

Art des Verfahrens : verfahren Rungsplan (§ 12 BauGB) plan (§ 30 (3) BauGB) fahren (§ 13 BauGB) fahren (§ 13a BauGB)

Stand des Verfahrens : Ws3sacs ls4(BaucE l§32BaucE [l §4@BaucB []§4a(2)Bauce [l §4a(3)Baucs [l §1(7)Baucs [ §10BauGB




Teil A: Planzeichnung
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Alle Darstellungen beruhen auf dem angegebenen Stand
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Planzeichenerklarung

PLANZEICHEN
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WA

GRmax=
1.800m?
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ERLAUTERUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 101

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache (als HochstmaR)

Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmal?)

Hohe baulicher Anlagen (als HochstmaR)
in Metern 'm' iiber Normal-Hohen-Null

Bauweise, Baugrenzen

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Stellplatzflachen (dffentlich)

FuBRgéngerbereich

Griinflachen
Griinflache
Zweckbestimmung:

Griinflache (6ffentlich): Verkehrsgriin

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 4 BauNVO

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 19 BauNVvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 16 Nr. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 16 Nr. 2 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 23 Nr. 1 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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Planzeichenerklarung

®
®

DN 40°

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Baum, anzupflanzen (Standort flexibel)

Baum, zu erhalten

Ortliche Bauvorschriften

Zulassige Dachneigung: 40° (als HochstmaR)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB

+§ 86 LBO-SH
FD Zulassige Dachform: Flachdach (FD) § 9 Abs. 4 BauGB
+§ 86 LBO-SH
2. Darstellungen (ohne Normcharakter)
Bebauung, vorhanden
- D
j Bebauung, kiinftig entfallend
Flurstiicksgrenze, vorhanden
81/224 Flurstiicksbezeichnung
0 37.82 Gelandehdhenpunkt in Metern 'm' iiber Normal-Hohen-Null
W Bdschung / Topographie, vorhanden
Baum, vorhanden
( \ Baum, kiinftig entfallend
~—
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Teil B: Text

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1-13a BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Es wird ein ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) gemal? § 4 BauNVO mit den Teilgebieten WA1 bis
WAS und den jeweiligen Unterteilbereichen (a) und (b) festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie Ferienwohnungen nach
§ 13a BauNVO nicht zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16-19 BauNVO

(1) Maximal zulédssige Grundfldche (GRmax)
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine zulassige
Grundflache (GR) als Hochstmal je Baufeld (Baugrenze) festgesetzt.

(2) Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfldche (GRmax)

(&) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die festgesetzte
maximal zulassige Grundflache bei Mitrechnung der Grundflachen von den in § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO beschriebenen Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten (inkl. Gberdachte Stellplatze; Carports), Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) so-
wie verfahrensfreier Anlagen nach § 63 LBO-SH aushahmsweise bis zu einer Gesamt-
Grundflache (GR) von maximal 10.500 m? {iberschritten werden, sofern die Uberschreitung nur
durch entsprechende Anlagen hervorgerufen wird.

(b) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die Grundfla-
chen vonin 8§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO beschriebenen Anlagen (bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, z.B. Tiefgaragen mit ihren Zufahrten 0.4.) nicht auf die festgesetzte maxi-
mal zulassige Grundflache (GRmax) anzurechnen.

(3) Ho6he baulicher Anlagen

() Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehthe (GHmax) Uber Normal-H8hen-Null (NHN)
wird gemal § 18 Abs. 1 BauNVO als Hochstmal®R der Oberkante (OK) der baulichen Anlagen
bestimmt und durch den héchsten Punkt des Daches (einschlie3lich Gauben und Dachaufbau-
ten) begrenzt. Bei Flachdéachern und/oder flachgeneigten Dachern gilt die Oberkante der Attika.

(b) Die maximal zulassige Gebaudehdbhe (GHmax) Uber Normal-H6hen-Null (NHN) darf aus-
nahmsweise durch Technikgeschosse, technische oder andere erforderliche Aufbauten (z.B.
Aufbauten fur Aufziige, Liftungs- und Kihlaggregate, Antennen, Solarpaneele und Photovolta-
ikanlagen, Treppenrdume 0.4.), die der Gebaudenutzung dienen, bis zu einer H6he von maxi-
mal 1,50 m Uberschritten werden, sofern diese mindestens 1,50 m von der AufRenfassade des
Gebéaudes zurtickversetzt angeordnet werden.
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Teil B: Text

3. Bauweise
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Abweichende Bauweise

In dem Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiete WA1 bis WA3 mit einer festgesetzten ab-
weichenden Bauweise (a) gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise mit der Aus-
nahme, dass Gebaude mit einer Léange von tber 50 m zul&ssig sind.

4, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

(1) Elachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Stellplatze (auch tberdachte; Carports),
Garagen (auch unterhalb der Gelandeoberflache liegende; Tiefgaragen inkl. ihrer Zufahrten,
Garagengeschosse 0.4.) und Nebenanlagen allgemein zulassig.

(2) Anzahl der Stellplatze
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohneinheit bis 55 m2 null Komma funf (0,5)
Stellplatze bzw. je Wohneinheit ab 55 m2 null Komma acht (0,8) Stellplatze auf dem privaten
Grundsttick herzustellen und nachzuweisen.

Fur offentlich geférderte Wohnungen im 1. Forderweg sind je Wohneinheit mindestens null
Komma drei (0,3) Stellplatze auf dem privaten Grundstiick herzustellen und nachzuweisen.

(3) Anzahl der Fahrradstellplétze
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohneinheit bis 55 m2 mindestens ein (1) Fahr-
radstellplatz bzw. je Wohneinheit ab 55 m2 mindestens zwei (2) Fahrradstellplatze herzustellen
und nachzuweisen.

5. Grinordnung
8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 16a, Nr. 20, 25a/b und Abs. 6 BauGB

5.1. MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Grundstiicksbegriinung

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind, mit Ausnahme von Flachen fur notwendige Erschlie-
Bung, Stellplatze, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Nebenanlagen u.a., zu begriinen
und gértnerisch anzulegen.

Unbegrinte Schotter- und Kiesflachen sowie mit Folie und/oder Vlies abgedeckte Gartenberei-
che sind nicht zulassig.

5.2. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(1) Anpflanzung von Bdumen
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaR den Eintragungen der Planzeichnung
(Teil A) standortgerechte, kleinkronige Laubbaume (Pflanzqualitéat: Hochstamm, 3x verpflanzt,
StU 16-18 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehoélze sind in
gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.
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Teil B: Text

Die Pflanzstandorte sind ausnahmsweise in einem Umkreis von maximal zwei Metern (2 m) fle-
xibel verschiebbar, sofern die Mindestanzahl der Baumpflanzungen gemaf der Planzeichnung
(Teil A) eingehalten wird.

(2) Stellplatzanlagen
Innerhalb zusammenhangender Stellplatzanlagen ist je sechs (6) Stellplatze mindestens ein (1)
standortgerechter, kleinkroniger Baum zu pflanzen (Pflanzqualitat: 4x verpflanzt, StU 16-18 cm).

(3) Tiefgaragen und Nebenanlagen
Nicht Uberbaute Tiefgaragendecken sowie unterirdische Nebenanlagen sind, mit Ausnahme von
befestigen oder anderweitig genutzten Flachen, mit durchwurzelbarem Substrat zu Uberdecken
und dauerhaft zu begriinen. Die Uberdeckung muss mindestens 50 cm betragen.

6. Klimaschutz und Immissionsschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, Nr. 23 und 24 BauGB

6.1. Verbot luftverunreinigender Stoffe
Innerhalb des Plangebietes ist die Nutzung fossiler Brennstoffe flr Heizzwecke unzuléssig.
6.2. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier. Larm)

(1) Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist zum Schutz der Wohn- und/oder Bironut-
zungen bei Neubau, Umbau und/oder Nutzungsanderungen im Baugenehmigungsverfahren der
Schallschutz gegen Auf3enlarm nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzu-
weisen. Die malRgeblichen AuRRenlarmpegel fir die notwendigen bautechnischen Nachweise
(Schallschutz gegen Aul3enlarm) sind den Abbildungen 1 und 2 der Begriindung der ,Schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 101; Aktualisierung Dezember 2022° (Anla-
ge zum Bebauungsplan) zu entnehmen.

(2) Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich (Allgemeines Wohngebiet
(WA)) bei Neubau, Umbau und/oder Nutzungsanderung fiir Schlaf- und Kinderzimmer schall-
gedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf ande-
re geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise gewahrleistet werden kann und die
Anforderungen an das resultierende Schallddmmmall gemalR den ermittelten malf3geblichen
AuBenlarmpegeln nach DIN 4109 erflllt werden.

(3) Befestigte Aulienwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und/oder Loggien in Richtung der Stra-
Re ,Hinter dem Kirchhof* sind in dem in Abbildung 3 der Begriindung der ,Schalltechnischen Un-
tersuchung zum Bebauungsplan Nr. 101; Aktualisierung Dezember 2022° (Anlage zum Bebau-
ungsplan) dargestellten Bereich nur in geschlossener Gebaudeform zulassig. Offene Aul3en-
wohnbereiche sind ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprog-
nose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AuBenwohnbereiches der geltende
Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete (WA) TAG eingehalten wird.

(4) Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Ein-
zelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderun-
gen an den Schallschutz resultieren.
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Teil B: Text

B. Ortliche Bauvorschriften

1. Gebaudegestaltung
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO-SH

(1) Gebaudefassaden
(@) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Aul3enfassaden von Hauptgebauden nur in Sicht-
mauerwerk, Putz, Holz und/oder vergleichbar anmutenden Materialien zulassig.

Auf maximal 1/4 der geschlossenen (fensterlosen) Fassadenflache kdnnen von dem Priméarma-
terial abweichende Materialien erganzend verwendet werden, sofern diese den vorgenannten
zulassigen Fassadenmaterialien entsprechen.

(b) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle AuRenwandflachen von Hauptgebauden ohne
Fenster- oder Turoffnungen ab einer FlachengrofRe von 50 m2 mit einer Fassadenbegriinung zu
begriinen. Es ist mindestens eine (1) Kletterpflanze oder ggf. eine alternativen Bepflanzungsart
je funf (5) Ifm. zu begrinende Wandflache zu verwenden.

(c) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle AuRenwandflachen von Nebenanlagen (z.B.
Fahrradabstellanlagen, eingehauste Millsammelplatze, Trafogebdude 0.4.) und Garagen, ein-
schlieBlich Uberdachter Stellplatze (Carports) ohne Fenster- oder Turéffnungen zu begriinen.
Es ist mindestens eine (1) Kletterpflanze je zwei (2) Ifm. zu begrinende Wandflache zu ver-
wenden. Alternativ konnen Heckenpflanzen vorgesehen werden.

(2) Dachform und —neigung
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher gemald der festgesetzten zulassigen Dach-
formen auszubilden. Dabei gilt:
FD = Flachdach
DN 40° = Déacher mit maximal 40° Dachneigung

(3) Dacheindeckungsmaterialien und —farben

(&) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Déacher von Hauptgebauden bei der Ausbildung von
Flachdachern (Dacher mit maximal 8° Dachneigung) nur als Grindécher (lebende Pflanzen) zu-
lassig. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Substrat muss mindestens 10 cm betragen.

Ausgenommen hiervon sind nur untergeordnete Bauteile wie Dachterrassen, Lichtschachte aus
Glas oder sonstigen transparenten Materialien sowie Bereiche fir Be- und Entliftung oder
technische Anlagen (z.B. Aufzugschachte 0.4.).

(b) In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher von Garagen, lUberdachten Stellplatzen
(Carports) und/oder Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellanlagen, eingehauste Millsammelplat-
ze, Trafogebaude 0.4.) nur als Griindacher (lebende Pflanzen) zulassig.

(4) Dachaufbauten
Luftungs- und/oder Kihlaggregate sowie von der jeweils angrenzenden Verkehrsflache aus
sichtbare Luftungskandle sind zwingend einzuhausen.

(5) Solarthermie / Photovoltaikanlagen / Griind&cher
Solar- und/oder Photovoltaikanlagen sowie Grindacher (lebende Pflanzen) sind allgemein zu-
lassig.
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Teil B: Text

C. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

1. Grundflachen
Fur die Berechnung der festgesetzten maximal zulassigen Grundflachen (GRmax) gelten die
Bestimmungen zur Berechnung der Grundflachen gemal § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO.

2. Artenschutz
Zum Ausschluss artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind
die in der ,Beriicksichtigung der zentralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes nach §
44 Abs. 1 BNatSchG auf Grundlage einer erweiterten Potenzialanalyse zum Bebauungsplan Nr.
101; mit Datum vom 24.08.2023' (Anlage zum Bebauungsplan) benannten Vermeidungs- und
Ausgleichsmaflinahmen zu beriicksichtigen.

3. Brandschutz
Die Zufahrten fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Aufstell- und Anleiterflachen mus-
sen den aktuellen Regelungen der Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein, der
Muster-Richtlinie Uber Flachen flr die Feuerwehr sowie der DIN 14-090 entsprechen.

4. Altlasten
Sollten wahrend der Baumalinahmen Altlasten bzw. Altlastenablagerungen, Abfélle (z.B. Bau-
schutt, Hausmull 0.4.) aufgefunden werden oder sich sonstige Hinweise (z.B. Geruch etc.) er-
geben, ist die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Plon zu informieren.

5. Kampfmittel
Gemal der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fur die 6ffentliche Sicher-

heit durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) in der aktuell giltigen Fassung gehdrt die
Stadt Preetz nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwiirfe im Zweiten Weltkrieg in be-
sonderem Mal3e betroffen waren.

Zufallsfunde von Kampfmitteln sind, obgleich unwahrscheinlich, jedoch nicht génzlich auszu-
schlieBen. Etwaige Funde sind unverziglich der zustandigen Polizeibehérde zu melden und
durfen, aufgrund der von ihnen ausgehenden Gefahr, nicht bewegt oder aufgenommen werden.
Der Fundort ist bis zum Eintreffen der Polizei entsprechend zu sichern und vor Bewegungen
oder Beeintrachtigungen zu schiitzen.

6. Archéologischer Denkmalschutz
Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Es befindet sich jedoch in einem
archaologischen Interessengebiet, also einem Gebiet in dem mit archaologischer Substanz zu
rechnen ist (Archaologie-Atlas SH; abgefragt am 08.02.2023 sowie Stellungnahme des Archéo-
logischen Landesamtes Schleswig-Holstein vom 26.11.2018).

GemaR § 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmit-
telbar oder uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Be-
sitzer des Grundstuicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Lei-
terin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
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Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der nattrrlichen Bodenbeschaffenheit.

7. Bodenschutz
Im Zuge der Bauausfuihrung sind die Vorgaben des BauGB (8 202 Schutz des humosen
Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12) des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodSchG u. a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG u.
a. 8 2 und § 6) zu beachten.

8. Auffillungen, Abgrabungen
Geplante Gelandeauffillungen, -abgrabungen und/oder Stitzwande sind gemal LBO-SH ge-
nehmigungspflichtig und somit im Baugenehmigungsverfahren zu beantragen. Im Rahmen von
ErschlieBungsmalinahmen geplante Auffullungen, Abgrabungen und/oder Stitzwénde sind
durch den ErschlieBungstrager mit den erforderlichen Bauvorlagen einzureichen.

9. Einsichtnahme von Normen und Vorschriften
Hier erwahnte DIN-Normen und Vorschriften etc. kénnen, ebenso wie zur Planung gehorige
Gutachten oder ggf. vorhandene weitere planungsrelevante Unterlagen, in der Bauverwaltung
der Stadt Preetz wahrend der Offnungszeiten fiir den Publikumsverkehr eingesehen werden.
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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 101
der Stadt Preetz, Kreis PIon
,Bebauung Am Wasserturm / Bergweg'*

Fur das Gebiet westlich der Stralde ,Hinter dem Kirchhof’, nérdlich des ,Bergweges’, 6stlich
der Stralle ,Am Wasserturm*‘ und sudlich des ,Geschwister-Pruszkowski-Ganges’
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Vereinfachtes Verfahren (§ 13 BauGB) | Beschleunigtes Verfahren (§ 13a BauGB)
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101 B2K
der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ing

1. Anlass der Planung, Planungsziele

Der Neubaubedarf in Deutschland ist weiterhin Gberdurchschnittlich hoch. Die er-
forderliche Anzahl notwendiger Neubauten zur Befriedung der Nachfrage hatte —
auch wegen des Krieges in der Ukraine — allein im Jahr 2022 bei mehr als
400.000 Wohnungen gelegen (vgl. Wohnungsmarktprognose 2022/23; Empirica-
ISSN 2510-3385, Berlin; Februar 2023).

Aus der ,Wohnungsmarktprognose 2030 fir Schleswig-Holstein® geht hervor,
dass ab 2020 das Bevolkerungswachstum zwar abflacht, der Bedarf an
Wohneinheiten aber weiterhin hoch bleiben wird oder sogar weiter ansteigt, da
die Zahl der Haushalte von 2015 bis 2030 um fast 80.000 wéachst. Durch die Indi-
vidualisierung der Gesellschaft und veranderte Lebensstile andern sich auch die
Anforderungen und Vorstellungen in Bezug auf Art, Lage, Grof3e, Ausstattung
und Beschaffenheit des Wohnens. Angesichts dieser wachsenden Anspriiche der
Menschen missten Uber die gesamte Periode knapp 177.000 neue Wohneinhei-
ten gebaut werden. Vor allem in wachsenden Regionen steigt die Nachfrage da-
her auch weiterhin starker an als in den Vorjahren ohnehin schon. Zusétzlich ist
in der langen Frist von einer, durch den demographischen Wandel bedingten,
kontinuierlich steigenden Zahl alterer Menschen auszugehen, was bei gegebener
Einwohnerzahl zu einer héheren Anzahl an Haushalten fiihrt.

Die Stadt Preetz gehdrt, begunstigt durch die Nahe zur Landeshauptstadt Kiel
und der Kreisstadt Plon, einer sehr guten verkehrstechnischen Anbindung in das
Umland sowie guten Arbeits-, Bildungs- und Lebensbedingungen zu den Berei-
chen im Kreis Plon mit einer stark ansteigenden Nachfrage nach Wohnraum.
Hinzu kommt eine Erhéhung der Haushaltszahlen durch eine Verkleinerung der
Haushalte (s.0.) sowie die stetig wachsende Zahl an Abwanderungen aus dem
Ballungsraum Kiel in die Umlandkommunen.

Nach vielen Jahrzehnten der gewerblichen Nutzung durch unterschiedlichste Be-
triebe wird diese auf der knapp 1,8 Hektar grof3en innerdrtlichen Flache zwischen
der StralRe ,Hinter dem Kirchhof* und dem ,Bergweg’ eingestellt, sodass das ge-
samte Areal fir eine stadtebauliche Neuordnung und der damit verbundenen
Nutzbarmachung in Form von innerstadtischer Konversion zur Verfligung steht.

Durch die unmittelbare Nahe zum Stadtzentrum von Preetz (ca. 600 m), der ver-
kehrsgunstigen Lage mit direkter Anbindung an den Bahnhof (ca. 150 m) sowie
des attraktiven stadtischen Umfeldes in ful3laufiger Entfernung bietet das Gelan-
de das notige Potenzial zur Ansiedlung zeitgeméafRen Wohnungsbaus. Die Um-
nutzung der Flache zum urbanen Stadtquartier bietet die Mdglichkeit dem anstei-
genden Wohnraumbedarf erheblich Rechnung zu tragen und einen sinnvoll ge-
nutzten Standort mit hochqualitativer und nachhaltiger Wohnbebauung zu entwi-
ckeln.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen besteht aufgrund der mit der
Planung verbundenen Sachfragen (ErschlieRung, Hydraulik, Freiraumplanung
etc.) das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Bebauung
Am Wasserturm / Bergweg“ im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Preetz weist fiir das Plange-
biet (Stand: Neuaufstellung, 2006) die Darstellung einer ,Gemischten Bauflache’
(M) gemall § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO zur Realisierung der bisherigen Gewerbe-
nutzung auf. Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklungsplanung bedingt eine
Anpassung dieser Darstellung und daher einer (im beschleunigten Verfahren
nach § 13a mdglichen) Berichtigung des Flachennutzungsplanes zu einer ,\Wohn-
bauflache’ (W) nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 101 B2K
der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ng

2. Lage, Grof3e und Nutzung

Preetz ist eine Kleinstadt in der mittleren Region von Schleswig-Holstein. Die
Stadt liegt verkehrsgtinstig an der Bundesstral3e 76, knapp 10 km von der Stadt-
grenze der Landeshauptstadt Kiel entfernt und ist mit rund 16.000 Einwohnern
(Stand: 31. Dezember 2016) die grof3te Stadt im Kreis PIon.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101 liegt im zentralen Siedlungs-
kernbereich von Preetz, westlich des Bahnhofes und 0Ostlich der auslaufenden
Siedlungsstrukturen am ,Bergweg‘. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt
knapp 600 m und der Hauptbahnhof ist in rund zwei Gehminuten zu erreichen.

Das Plangebiet weist eine GesamtgrofRe von ca. 18.180 m2 (1,8 ha) auf.
An das Plangebiet grenzen:

e im Norden das Gebaudeensemble der ,Diakonie‘ sowie
das Jugendzentrum im alten Wasserturm;
e im Osten der Bahnhof Preetz mit seinen Stellplatzanlagen;
im Suden die Mischnutzungen rund um das Gebaude der , AWO* und
im Westen die Auslaufer von Siedlungsstrukturen der Wohnbebauungen
rund um ,Truberg’ und ,Am Wasserturm‘.

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches sowie die lberplanten Grund- bzw.
Flurstiicke werden in der beiliegenden Planzeichnung dargestellt, die raumliche
Lage im Stadtgebiet kann dem Ubersichtsplan entnommen werden. Die struktu-
relle Einbindung des Plangebietes in das stadtische Umfeld wird im nachfolgen-
den Luftbild dargestellt.

L,
-

Stadtzentrum

Geltungsbereich
Plangebiet

Abbildung 1 Strukturelle Lagesituation des Plangebietes, Luftbild (Google Maps)

Das Plangebiet weist Uber die gesamte Flache von Norden nach Suden ein Ho-
hengefélle von etwa 1,50 m auf und verspringt von Osten nach Westen im Be-
reich zur Stral3e ,Hinter dem Kirchhof' um etwa 3 m.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101

B2K

der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ing

3.2.

Die Flache selbst ist derzeit durch die bisherigen verschiedenen gewerblichen
Nutzungen und ihre Lager-, Blro- und Funktionsgebaude gepragt. Im nérdlichen
rickwartigen Bereich befindet sich ein ehem. Betriebsleiterwohngebaude in Form
eines Einfamilienhauses und der 6stliche Bereich ist durch die stra3enbegleiten-
de Lagerbebauung entlang der Straf3e ,Hinter dem Kirchhof gepragt.

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 und der 28. Anderung durch Be-

richtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Preetz (Kreis PI6n) erfolgt nach

e dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176);

e der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176);

e der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist;

e dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Dezem-
ber 2022 (BGBI. S. 2240) geandert worden ist;

e dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG-SH) in der
Fassung vom 24. Februar 2010, das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
06. Dezember 2022 (GVOBI. S. 1002) geandert worden ist sowie

e der Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO-SH) in der
Fassung vom 06. Dezember 2021, die zuletzt durch Vollzugsbekanntma-
chung LBO vom 24. August 2022 geandert worden ist.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 101 und der 28. Anderung durch Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Preetz (Kreis PI6n) wird als Bau-
leitplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefihrt.

Die Entscheidung, das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB anzuwenden
wird damit begriindet, dass es sich bei den Uberplanten Flachen de facto um rei-
ne Innenbereichsflachen innerhalb des geschlossenen Siedlungszusammen-
hangs (Zulassigkeitsbereich nach § 34 BauGB) handelt und die anvisierten Pla-
nungsziele (Innerdrtliche Konversion zur Schaffung von Wohnraum) dem Grund-
gedanken des § 13a entspricht. Die Kriterien, die einem 8§ 13a-Verfahren zugrun-
de zu legen sind, werden hier erfuillt:

v" Lage innerhalb des Siedlungsbereiches
v' Eingefasst durch umliegende Bebauungs-
und Siedlungsstrukturen
v' Keine kontraren Ziele der Raumordnung
v' Keine Auskragungen in den Au3enbereich
v" Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000m?

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101

B2K

der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ing

4.1.
4.1.1.

prufung unterliegen. Bei den Flachen handelt es sich um bereits erschlossene
und (voll-)versiegelte Bereiche innerhalb des bestehenden Siedlungszusammen-
hangs.

Durch die Planung werden keine Natura-2000-Gebiete oder sonstige schitzens-
werte Naturraume tangiert oder beeintrachtigt (Bundesamt fur Naturschutz (BfN);
abgefragt am 20.02.2023).

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpri-
fung und einem Umweltbericht abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB. Daher kann geméaR § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Die Stadt Preetz
macht hiervon keinen Gebrauch.

Rahmenbedingungen und planerische Vorgaben

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist‘. Diese sind entspre-
chend § 1 Abs. 3 und 4 BauGB den ,Zielen der Raumordnung® anzupassen.

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP 2010, Fortschreibung 2021)

Die seit Dezember 2021 wirksame Fortschreibung des Landesentwicklungspla-
nes 2010 Schleswig-Holstein (LEP) ist die Grundlage der rdumlichen Entwicklung
des Landes bis zum Jahr 2036 und orientiert sich an den Leitbildern und Hand-
lungsstrategien, die von der Ministerkonferenz fir Raumordnung fur die rAumliche
Entwicklung in der Bundesrepublik Deutschland festgelegt worden sind.

:

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2021)
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101

der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ing

4.1.2.

Das Ubergeordnete Leitbild des Landesentwicklungsplanes soll die Entwicklung
fur alle TeilrAume Schleswig-Holsteins ermdglichen und die vorhandenen Poten-
ziale nachhaltig, umweltvertraglich und zukunftsorientiert ausschépfen, sodass al-
le Regionen gleichwertige Lebensverhaltnisse bieten kénnen.

Der Landesentwicklungsplan enthalt fir die Stadt Preetz folgende Aussagen bzw.
Festsetzungen:

» Die Stadt ist ein Unterzentrum als auf3erer Siedlungsachsenschwerpunkt
mit der Teilfunktion eines Mittelzentrums

Liegt im Randbereich des Ordnungsraumes der Landeshauptstadt Kiel
Liegt in einem Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung

Grenzt an einen Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft

Liegt in der Siedlungsachsengrundrichtung

Grenzt an den 10km-Umkreis um das Oberzentrum Kiel

Grenzt an eine BundesstralRe (B76)

Wird von einer eingleisigen Bahnstrecke durchquert

VVVYVVY

Gemal der raumordnerischen Grundsatze und Ziele stellen ,Unterzentren” fur die
Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches die ,Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicher und sind daher aufgrund
ihrer regionalen Bedeutung zu starken und schwerpunktmafig in der Entwicklung
zu férdern. Unterzentren haben Uberdies eine ,Verantwortung fur die Deckung
des Wohnungsbedarfes® und sollen daher, ggf. auch Uber den értlichen Bedarf
hinaus, die Entwicklung von Wohnraum erméglichen.

Der Landesentwicklungsplan formuliert Uberdies zum Thema ,Wohnungsversor-
gung” die folgenden Grundsatze und Ziele:

Alle Gemeinden des Landes sollen eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevdl-
kerung mit einem entsprechenden Wohnraumangebot sicherstellen. Dieses An-
gebot soll die kinftig absehbare Nachfrage decken und hinsichtlich GroR3e, Aus-
stattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und Preis den Anspriichen der
Nachfrage angemessen Rechnung tragen.

Grundlegendes Prinzip ist dabei vor allem die (Re-) Aktivierung von vorhandenen
Wohnbauflachen(-potenzialen) innerhalb des bereits bebauten Stadtgefiiges und
einem entsprechenden Flachenmanagement im Sinne des Baugesetzbuches
(“Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen®), um der Nach-
frage nach Wohnraum adaquat Rechnung tragen zu kénnen.

Der Landesentwicklungsplan formuliert diese Zielsetzung durch Vorgabe der
Pramisse: ,Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Neue
Wohnungen sind vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen.”

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

Regionalplan Schleswig-Holstein Mitte

Der 2001 in Kraft getretene Regionalplan flir den Planungsraum lll ,Schleswig-
Holstein Mitte* beinhaltet Ziele und Grundsatze zur raumlichen Entwicklung der
Landeshauptstadt Kiel, der kreisfreien Stadt Neumunster sowie der Kreise Plon
und Rendsburg-Eckernférde. Eine Fortschreibung der Regionalplane steht noch
aus, sodass weiterhin der derzeit noch gultige Regionalplan aus dem Jahr 2001
als mal3gebende Planungsvorgabe anzusehen ist.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101

der Stadt Preetz, Kreis Plén

4.2.
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Regionalplan Schleswig-Holstein Mitte

Fur die Stadt Preetz ergeben sich aus dem Regionalplan folgende Aussagen
bzw. Festsetzungen:

Die Stadt ist ein Unterzentrum

Liegt innerhalb der Ordnungsraumgrenze

der Landeshauptstadt Kiel

Liegt innerhalb der Abgrenzung einer Siedlungsachse
Liegt innerhalb eines Gebietes mit besonderer Bedeutung
fur Tourismus und Erholung

Wird von regionalen Griinzliigen gesaumt

Wird von Griinzasuren gesaumt

Liegt an einer Bundesstral3e (B76)

Wird von einer eingleisigen Bahnstrecke durchquert

VVVY VV VYV

In Schleswig-Holstein werden in den nachsten Jahren alle Regionalpléane voll-
standig neu aufgestellt. Die Neuaufstellung der Regionalplane erfolgt dann fur die
drei neuen Planungsraume. Die bisherigen Plane gelten bis dahin weiter.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane ,aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln®. Dabei sind gemaf § 1a BauGB auch die Inhalte des Landschafts-
planes in der Abwagung zu bericksichtigen.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Preetz (Stand fir das Plan-
gebiet: Neuaufstellung, 2006) wird die gesamte Flache des Plangebietes als
,Gemischte Bauflache’ (M) gemaR 8§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Innerhalb
des Plangeltungsbereiches werden zudem insgesamt vier (4) potenzielle Altlas-
tenverdachtsstandorte abgebildet.

Der Bebauungsplan Nr. 101 kann daher nicht aus dem bestehenden Flachennut-
zungsplan entwickelt werden, was eine Anderung hierfur erforderlich macht.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101

der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ing

4.3.

4.4,

Abbildung 4 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Stand: Neuaufstellung)

Ein Verfahren zur Anderung des giiltigen Flachennutzungsplanes ist im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Der Flachennut-
zungsplan wird im Wege der 28. Anderung durch Berichtigung angepasst.

Die kiinftige Darstellung fur den Plangeltungsbereich soll entsprechend der zu-
grundeliegenden Planungsabsichten eine ,Wohnbauflache® (W) gemal § 1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO sein. Die bisher vermerkten potenziellen Altlastenverdachtsstan-
dorte wurden im Rahmen von entsprechenden Orientierenden Untersuchungen
soweit ausgeraumt, dass die Darstellungen im Flachennutzungsplan entfallen
konnen (Bestatigung der UBB, Kreis PI6n mit Schreiben vom 12.04.2016 sowie
,2Orientierende Untersuchung Standort B-Plan 101%;, UCL, Kiel. 16.05.2022).

Landschaftsplan

Die Stadt Preetz verfugt Uber einen Landschafsplan aus dem Jahr 2003. In die-
sem wird das Plangebiet sowohl in der Bestands- wie auch der Entwicklungs-
Karte als ,Siedlungsflache‘ dargestellt. Die Planungsziele des Bebauungsplanes
stimmen daher mit den Zieldarstellungen des Landschaftsplanes Uberein.

Siedlungsflachenentwicklungskonzept (Querverweis)

Die Stadt Preetz hat im Jahr 2018 ein Siedlungsflachenentwicklungskonzept
(SFEK) erarbeitet, um potenzielle Eignungsflachen fur die (Um-)Nutzung als
Wohnbauflachen herauszuarbeiten. Hierbei wurden im Sinne der Verringerung
der Flacheninanspruchnahme préferiert die Potentiale der Innenentwicklung ana-
lysiert. Bei der Betrachtung von AuRRenbereichsflachen lag das Augenmerk auf
einer moglichst geringen Beeintréachtigung von Natur und Landschaft sowie einer
stadtebaulich sinnvollen Abrundung der Siedlungsstruktur.

Insgesamt wurden 30 potenzielle Bauflachen analysiert, die zusammen etwa
114,9 ha umfassen. Auf diesen kénnten knapp 1.200 Wohnungen errichtet wer-
den. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 101 wurde als ,innerstadtische
Verdichtungsflache Nr. 6“ untersucht und hierbei als ,verkehrlich ideal gelegene
Flache, um innenstadtnahen Geschosswohnungsbau zu schaffen® eingestuft so-
wie im Fazit als ,am besten bewertete Flache zur Siedlungsentwicklung® benannt.
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4.5,

5.1

Leitlinien zum Klimaschutz in der Bauleitplanung (Querverweis)

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Erderwdrmung und der damit verbunde-
nen weltweiten Klimaproblematik hat die Stadt Preetz beschlossen bis 2030 Kli-
maneutral zu werden und daher die Bemihungen zugunsten des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung auf lokaler Ebene deutlich zu verstarken.

Unter anderem ero6ffnet die kommunale Bauleitplanung die Mdglichkeit, auf eine
moglichst klimafreundliche und nachhaltige Stadtentwicklung hinzuwirken. Schon
durch die Klimaschutz-Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2011 wurde vom
Gesetzgeber verdeutlicht, dass Klimaschutz und Klimaanpassung wichtige Be-
lange der Bauleitplanung darstellen.

Die Ratsversammlung der Stadt Preetz hat dazu den Entwurf der "Leitlinien zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung in der Bauleitplanung" beschlossen. Dieses
Leitkonzept dient fortan als Handlungsanleitung fir die Verwaltung und im Sinne
einer Selbstbindung fur die Kommune. Dadurch wird nicht nur fir die lokale Bau-
leitplanung, sondern auch fir konkrete stadtische Bauvorhaben die Berticksichti-
gung Okologischer Standards sichergestellt.

Plangebiet / Stadtebauliches Konzept

Plangebiet / Bestandssituation

Das ca. 18.180 (1,8 ha) grof3e Plangebiet liegt im zentralen Siedlungskernbereich
von Preetz, unmittelbar westlich des Bahnhofes. Die Uberplanten Flachen befin-
den sich (ausgenommen der Verkehrsflachen) vollstandig in Privateigentum.

- — E
N y

Abbildung 5 Gewerblich gepragte Bebauung und Versiegelung im Plangebiet (Marz 2022)

Die Flachen des Plangebietes selbst sind durch groR3flachige Funktions- und La-
gerbebauung gepréagt, welche die bisherige jahrzehntelange Misch- bzw. Gewer-
benutzung mit ihrer entsprechenden Architektur und Versiegelung widerspiegelt.

Lediglich im Bereich des in Nord-Sud-
Richtung verlaufenen  Geléndever-
sprungs sowie am norddstlichen Ge-
bietsrand zum ,Geschwister-
Pruszkowski-Gang' hin befinden sich
unversiegelte Grin- bzw. Freiflachen,
welche z.T. durch Spontanbewuchs
und Baumgehdlze bewachsen sind.

Abbildung 6 Ruderalvegetation
an nordlichem Gebietsrand
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5.1.1.

5.2.

Stadtebauliche Struktur

Das Umfeld des Plangebietes ist durch die typisch stadtische Mischbebauung
aus Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur gepragt. So befindet sich in ostlicher
Anbindung angrenzend an die Straf’e ,Hinter dem Kirchhof' der Bahnhof Preetz
mit seinen vorgelagerten gro3flachigen Stellplatzanlagen. In Nord- und Stdrich-
tung grenzen grof3volumige Bebauungen der ,Diakonie‘’ sowie der AWO* mit sich
anschlielenden Gewerbe- und Mischflachen an. Im Westen wiederum befinden
sich die Auslaufer der dortigen Kleinteiligen Einfamilienhausbebauung aus den
sich in westlicher Richtung weitldufig anschlieRenden (Wohn-) Siedlungsstruktu-
ren an den Stralen ,Truberg’, ,Vol3stralRe’ und ,Reuterstralle’.

Das Geschossniveau der Gebaude in der Umgebung spiegelt die stadtische
Mischbebauung ebenfalls wider. So liegen die groReren Baukdrper im Norden
und Suden bei zwei bis drei Vollgeschossen, die sich siidwestlich anschlieRen-
den Gewerbe- und Mischflachen weisen Hallenkérper auf dem Niveau von zwei
Vollgeschossen auf. Die westlich angrenzende Kkleinteilige (Einfamilienhaus-)
Wohnbebauung liegt im Bereich der klassischen Geschossigkeit von einem Voll-
geschoss mit ausgebautem Dachgeschoss und hohem First.

Das Plangebiet befindet sich somit im unmittelbar geschlossenen Siedlungszu-
sammenhang und ist vollstandig durch die sich anschlieRenden Gebiete inte-
griert. Hierdurch entsteht bei einer Neubebauung zum einen keine stadtebauliche
Licke in der StralRenrandbebauung und zum anderen ergibt sich durch die Aus-
bildung einer (teilgeschlossenen) Blockrandbebauung im inneren Bereich der
Charakter von ruhigen, halbprivaten Flachen.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes war sowohl im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens selbst wie auch im Vorfeld bereits Gegenstand intensiver
planerischer Uberlegungen. Die stadtebaulichen Zielsetzungen wurden bereits in
Vorbereitung des Planverfahrens 2016 formuliert.

Vorentwurfskonzept (2018)

Im Rahmen der Voriiberlegungen sowie im Zuge der durchgefiihrten (freiwilligen)
friihzeitigen Beteiligungen gemafl § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB hatte der
Vorhabentrager in Zusammenarbeit mit der Stadt Preetz ein stadtebaulich-
hochbauliches Rahmenkonzept als Basis des Bebauungsplan-Vorentwurfes erar-
beiten lassen.

. . -
Die stadtebauliche Typologie g R e

dieses Vorentwurfskonzeptes
orientierte sich bereits an der
Grundidee einer Blockrandbe-
bauung mit geschlossener Fas-
sade Richtung Osten und einer
aufgelockerten Anordnung von [}
Punkthdusern entlang der Plan- ——
gebietsrander im rickwartigen
Bereich. Der sich daraus erge-
bende Innenhof wurde durch
Anordnung von zwei weiteren
Gebauden erganzt und fur die
Freiraumnutzung ausgebildet.

Abbildung 7 Vorentwurfskonzept, Stand: 10/2018
(Architektin Ulrike Fritzsche)

Seite | 11



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101 B2K
der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ing

Nach Durchfihrung der (freiwilligen) friihzeitigen Beteiligung sowie nach Klarung
der privatrechtlichen Eigentumsverhaltnisse (zum Zeitpunkt der urspriinglichen
Planung befanden sich nicht alle Flachen des Plangebietes im Eigentum des
Vorhabentragers) ergaben sich im Laufe der darauffolgenden Planungszeit fol-
gende Punkte zur Weiterbearbeitung bzw. Neubeplanung der Flachen:
e Bauweise und Architektur entsprechen nicht mehr den gestal-
terischen und wirtschaftlichen Mdglichkeiten und Anforderun-
gen, welche der Konversion einer 1A-Lage wie dem Plange-
biet, gerecht werden.
e Die geschlossene Bebauung im Osten ist hinsichtlich des (op-
tischen) Stadtbildes zu Uberprifen. Schalltechnisch ist eine
zusammenhangende Ausbildung der Gebaude fir den Schutz
der innenliegenden Bebauung nicht erforderlich.
e Die Bebauung der nordwestlichen Plangebietsecke riickt in
den (einflussnehmenden) Nahbereich des sich angrenzend
befindlichen Kulturdenkmals ,ehemaliger Wasserturm® (Ju-
gendzentrum); Kleine Hufe 3, sodass diese aufgrund des
Denkmalschutzes hinsichtlich einer Beeintrachtigung (Umge-
bungsschutz) Gberprift werden muss.
e Die Offnungen in der Blockrandbebauung sind dahingehend
zu Uberprifen, welcher (gestalterische) Konzeptionsaspekt
hierdurch bedient wird bzw. welcher funktionale Mehrwert er-
reicht werden kann.
e Die im Innenbereich liegenden Geb&ude sind hinsichtlich ihrer
GroRRe, Anordnung und Verknipfung mit dem (freiraumlichen)
Umfeld des Innenhofes zu uberprifen.
e Die Ausformung und Ausrichtung der Geb&udekdrper und
Dachlandschaft ist bzgl. des Klimaschutzes zu Uberarbeiten.
o Anzahl der Stellplatze und entsprechende Unterbringung des
ruhenden Verkehrs (vornehmlich Tiefgarage) sind zu tberpri-
fen und ggf. zu aktualisieren und angesichts der infrastruktu-
rellen Einbindung des Plangebietes (Bahnhof, Mobilitdtsange-
bote im Nahbereich etc.) neu zu bewerten.

Im weiteren Planungsverlauf erfolgten daher seit 2021/22 umfassende Prifungen
von Planungsalternativen und die Erstellung eines Uberarbeiteten Bebauungs-
konzeptes (u.a. unter Berucksichtigung der o.g. Faktoren). Hierzu fanden eben-
falls umfangreiche Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrédger und der Stadt
auf Ebene der Bauverwaltung statt.

Bebauungskonzept (2022)

Ziel des uberarbeiteten Entwurfes ist es, im zentral gelegenen, von Gewerbe und
Mischnutzung gepragten Plangebiet, einen neuen und beispielgebenden Stadt-
baustein zu schaffen, der das innenstadtnahe Preetz nachhaltig starkt und belebt.
Der Entwurf sieht eine lineare Blockrandbebauung vor, die sich im Baufeldinne-
ren zu einer lockeren Punktbebauung aufldst. Durch gezielte (funktional hinterleg-
te) Einschnitte, Durchgange sowie Vor- und Rulckspringe kommuniziert der
Blockrand geschickt mit seiner Umgebung und ermdéglicht durch Z&suren Ein-
und Ausblicke in und aus dem Quartiersinneren. Die eingertickten und asymmet-
risch angeordneten Baukorper im Osten entlang der StralRe ,Hinter dem Kirchhof*
nehmen als Vorzone und stadtebaulicher Auftakt zur angrenzenden Bebauung
sowie dem Stadt- und StraRenraum Kontakt auf, die groRziigige Offnung an der
nordwestlichen Ecke respektiert als stadtebauliche Geste das angrenzende
Denkmal und definiert einen VerknUpfungspunkt zur bestehenden Wohnbebau-
ung in Richtung Westen.
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Abbildung 8 Entwurfskonzept, Stand: 02/2023 (B2K)

Ein hochwertiges Fassadenbild erzeugt die zeitgemé&fRe Anmutung eines urbanen
Stadtquartiers. Unterschiedliche Geschossigkeiten und Dachformen, die sowohl
an die Dachlandschaft der Gewerbebauten wie auch die Satteldacher der Wohn-
bebauung in der Nachbarschaft anschlieRen, sowie der Verzicht auf monoton
durchlaufende Trauf- und Firstlinien machen einzelne Geb&udeteile trotz der teil-
weise grofRzugigen Fassadenflachen klar ablesbar. Adressbildung und Quar-
tiersidentitéat sind elementare Bestandteile des Entwurfsgedanken. Im ,stadti-
schen® (6stlich orientierten) Bereich wird eine héhere Geschossigkeit ausgebildet,

wahrend sich die Gebaude zur angrenzenden Wohnbebauung im Westen hin auf
eine niedrigere Geschossigkeit abstaffeln.

Um der aktuellen Wohnraumnachfrage gerecht zu werden, ist ein vergleichsweise
stark verdichtetes Wohnquartier geplant, wobei gleichzeitig innen- und auf3en-
raumliche Qualitéaten realisiert werden. Auf Basis des urbanen Quartierscharak-
ters und unter Bertcksichtigung der stark individualisierten Anspriiche der spéate-
ren Bewohner sollen verschiedene Wohnungsgréf3en entstehen, die bedarfsge-
recht an die veréanderten Wohn- und Lebensanforderungen angepasst werden.

Eine multifunktionale Griinanlage bespielt das Gesamtensemble im Innenhof und
schafft unterschiedliche Aufenthalts- und Rickzugsbereiche mit differenzierten
Nutzungs- und Verweilangeboten, die eine Plattform fir den nachbarschaftlichen
Austausch und gemeinschaftliche Aktivitdten bieten. Als zweite Landschaftsebe-
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ne wird eine begrunte Dachlandschaft ausgeformt, die mit Terrassen und Ge-
meinschaftsgéarten nutz- und erlebbar werden kann.

Das architektonische und freiraumplanerische Gesamtkonzept fir das neue
Wohnquartier schafft einen ganzheitlichen Ansatz aus Stadtebau, Architektur,
Grundrissflexibilitat und Okologie. Das geplante Angebot bietet eine zukunftsori-
entierte Antwort auf die auch in Preetz ungebrochene Wohnungsknappheit sowie
die politischen Forderungen nach Nachhaltigkeit und Langlebigkeit. Der Bebau-
ungsentwurf erméglicht die flieRende Integration des Quartiers zu einem beson-
deren Stadtbaustein, der nicht nur fir seine Bewohner und Besucher mit zeitge-
mafRen und hochwertigen Qualitaten aufwartet.

5.2.1. Grin- und Freiraum

Das urbane Erscheinungsbild im ,AuBeren* wird im ,Inneren‘ des Ensembles
durch groRRziigig gestaltete, qualitative und begrinte Aulenanlagen fur die
kunftigen Bewohner vervollstandigt. In Bezug zur grofRzlgigen Bebauungs-
g L! , - : offnung in  Richtung des
L L denkmalgeschitztem ehem.
. — =8
Wasserturms angeordnete
Spiel- und Aufenthaltsbereiche
werden, erganzt durch ein
Grun- und Freiraumangebot
rund um die Gebaude selbst,
zu einer fur alle Bewohner
erlebbaren grinen Mitte und
zur Plattform fur nachbar-
schaftlichen Austausch.

. o/

Abbildung 9 Quartiersplatz und Spiel-
flachen (Detailausschnitt)

Ein wichtiger Bestandteil des Entwurfs ist die Madglichkeit zur fulRlaufigen
Durchquerbarkeit des gesamten Quartiers. Das ,Herz“ der Anlage bildet der
Quartiersplatz mit den angegliederten Spiel- und Gemeinschaftsflachen im
nordwestlichen Eckbereich, zu dem alle Quartierswege geleitet werden. Dieser
wird um weitere, kleinere Freiraumbéander in Anbindung der einzelnen Geb&aude-
korper erganzt, die verschiedenen Nutzungen gewidmet sind und unter-
schiedliche Freiraum- bzw. Aufenthaltsqualitaten (je nach Verortung) bieten. Der
Nahbereich des Quartiersplatzes wird durch gemeinschaftliche Mdglichkeiten fir
Urban Gardening oder @hnliche nachbarschaftliche Angebote ergénzt. Die in die
hier verorteten AufRenanlagen integrierten Wasserlaufe sorgen an heil3en
Sommertagen fur eine Verbesserung des Mikroklimas im Quartier.

Im sidlichen und westlichen
Bereich der Freiraume befinden
sich innerhalb des ,Mobilitats-
bandes“ nicht nur Sitz- und
Aufenthaltselemente, sondern
vor allem auch Angebote fiir den
nicht-motorisierten Verkehr
innerhalb des Quartiers (Leih-
rader, Abstellmdglichkeiten,
Radstation etc.).

Abbildung 10 Mobilitdtsband mit Umfeld
(Detailausschnitt)
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5.2.2.

Um eine (zusétzliche) Durchgrinung in der Vertikalen zu ermoglichen und
gleichzeitig einen Gartenausgleich fir die Bewohner der oberen Geschosse zu
schaffen, entstehen auf den Gebaudeteilen im Blockrand diverse Pflanzbereiche
als ,grine Fugen®, die gemeinschaftlich als Dachterrassen und Dachgarten
gestaltet werden kénnen und fiir alle Bewohner nutzbar waren. Auch hier sind
Urban-Gardening-Projekte oder Obst- und Gemiseanbau umsetzbar, sodass der
Kontakt unter den kinftigen Hausbewohnern erméglicht und geférdert wird. Die
begriinten Zwischenraume lassen sich auch von ,auf3en®, also vom Stralenraum
aus, ablesen und losen die langen Fassadenflachen der Blockrandbebauung auf.
In Kombination mit den groRziigigen Offnungen in der Bebauung selbst entsteht
somit ein kommunikativer Bezug zur ,Auflenwelt“ und eine durchgriinte Einladung
in das ,Innere” des neuen Wohnquartiers.

Abbildung 11 Fassadenansicht mit griinen Zwischenrdumen (Ansicht aus Richtung Bahnhof)

Gebaude

In den mehrgeschossigen Baukérpern kénnen (abhéngig von WohnunsgréfRen
und spaterem Wohnungsmix) ca. 180-220 Wohneinheiten entstehen, von denen
ein Uberwiegender Anteil sowie die Aul3enanlagen barrierearm nutzbar und somit
auch bestens fiur Senioren und Menschen mit kdrperlichen Einschréankungen
geeignet sind. Die angestrebte Schaffung von bezahlbarem Mietwohnungsbau
(bis zu 30% sollen den Anforderungen des geforderten Wohnungsbaus
entsprechen) steht dabei im Fokus der Planungen. Hierzu wird insbesondere ein
ausgewogenes Mischungsverhéltnis mit unterschiedlichen WohnungsgrofZen
angestrebt, sodass ein entsprechender Ausgleich in den verschiedenen Miet-
preisen entstehen kann.

Die voraussichtlich Uberwiegend als Drei- oder Vierspanner organisierten punkt-
und riegelférmigen Baukorper werden vornehmlich vom geschitzten Innen-
bereich aus erschlossen — ausgenommen hiervon ist die Bebauung entlang der
Strafle ,Hinter dem Kirchhof‘. Die Wohnungen orientieren sich, insbesondere im
Ostlichen Bereich auch aus Schallschutzgriinden, ebenfalls in Richtung des
Innenraums. Nach Mdglichkeiten erhalten alle Wohnungen einen Zugang zu den
aullenliegenden (Privat-)Gartenflachen bzw. zu einer Loggia oder einer
Dachterrasse.
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5.2.3. Mobilitat

Bei einem angestrebten Stellplatzschlissel von unter einem Pkw pro Wohn-
einheit (in Abhangigkeit von der tatséchlichen Wohnungsgrof3e) konnen in der
geplanten gemeinsamen Tiefgarage bis zu 175 Pkw-Stellplatze fur die Bewohner
bereitgestellt werden. Der Besucher- und Kurzparkerverkehr soll Gber eine ober-
irdische Stellplatzanlage im vorgelagerten oOstlichen Frontbereich entlang der
Strale ,Hinter dem Kirchhof’ abgewickelt werden. Ein Anteil der Stellplatze wird
mit Ladestationen flr E-Autos ausgestattet bzw. vorbereitet. Die grundsatzliche
Vorbereitung aller Stellplatze fur kinftige Ladestationen auf Basis eines
intelligenten  Lastmanagements

ist Uberdies empfehlenswert.

Perspektivisch  gesehen  soll

auch die Integration eines

guartierseigenen  Car-Sharing-

Angebotes zu einer Reduzierung

des privaten Pkw-Gebrauchs

beitragen. Dartber hinaus ist die

Unterbringung von Sharing-E-

Scootern und/oder Sharing-E-

(Lasten-)radern far die

Hausgemeinschaften angedacht.

Abbildung 12 Parkierungskonzept
Tiefgarage (Machbarkeitsprifung)
Oberirdisch befinden sich im Bereich der Auf3en- und FreirAume sowie der Haus-
eingange Flachen zur Unterbringung von Fahrradbigeln, Fahrradboxen sowie
gemeinschaftlich nutzbarer E-Bike-Ladestationen. An einer Rad-Reparaturstation
innerhalb des sudlichen ,Mobilitadtsbandes” kdnnen kleinere Reparaturen im
Freien erledigt werden. Innerhalb der 6stlich geplanten (oberirdischen) Stellplatz-
anlage im Frontbereich der dortigen Bebauung sind direkt zugéngliche grof3ztigi-
ge Abstellflachen fir Fahrrader angedacht, die einen Ansporn bieten, das eigene
Auto stehen zu lassen und im Alltag auf Mobilitatsalternativen umzusteigen. Die-
ser Umstieg wird durch die direkte raumliche Nahe zum OPNV in Form des ZOBs
und Bahnhofs Preetz (rund 150 m Entfernung, knapp zwei Gehminuten) zusétz-
lich gefordert und ermdglicht. Die Lademoglichkeiten fur E-Bikes, Lastenrader
und E-Roller kénnen samtlich mit Solarstrom gespeist werden.
5.2.4. Energie

Die Energieversorgung des gesamten Quartiers soll im Rahmen eines
Contracting-Modells mdglichst vollstandig klimaneutral Gber eine Vertragslaufzeit
von 10 oder 15 Jahren erfolgen. Nach ersten Abstimmungen mit den
Eigentimern und/oder Betreibern der umliegenden Liegenschaften des neuen
Quartiers ist unter Berlcksichtigung der technischen und wirtschaftlichen
Kriterien eine Warmeversorgung des gesamten Areals ,Hinter dem Kirchhof / Am
Wasserturm* anzustreben.

Die geplanten Gebaude sollen im KfW-Effizienzhaus-40-Standard errichtet und
betrieben werden. Die Beheizung der Wohngebaude erfolgt voraussichtlich
autark in Form einer Warmepumpen-L&sung fir das neue Quartier. Der von den
Photovoltaik-Modulen auf den Dachflachen erzeugte Strom kann als Allgemein-
strom und Speisung der E-Mobilitdts-Ladestationen genutzt werden. Die Aus-
richtung des Geb&udeensembles nach Siden und/oder Westen ermdglicht einen
optimalen Sonnenlichteintrag, sodass die solaren Gewinne im Winter auch zur
passiven Beheizung genutzt werden kénnen.
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6.1.

Inhalte der Planung
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Abbildung 13 Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 101 (Stand: 08/2023)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO)

Es wird ein ,Allgemeines Wohngebiet’' (WA) gemél3 § 4 BauNVO mit den Teilge-
bieten WA1 bis WAs und den jeweiligen Unterteilbereichen (a) und (b) festge-
setzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) sowie Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO nicht zuldssig.

Um die vorgesehene und stadtebaulich beabsichtigte Nutzung ,Wohnen* inner-
halb des Plangebietes zu sichern, setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO fest.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes schlief3t nicht aus, dass ein-
zelne Raume in den Wohngeb&uden gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden
kénnen. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeitszimmer ausge-
Ubt werden, denkbar und allgemein zulassig. Somit kann der zunehmenden Be-
deutung zur Ausiibung von Dienstleistungen in enger Verkniipfung mit der eige-
nen Wohnnutzung (z.B. Grafikdesign, Mediation, Steuerberatung 0.4.) ebenso
Rechnung getragen werden wie der Einrichtung von adaquaten Heimarbeitsplat-
zen, mit denen Unternehmen ihren Mitarbeitern die vollstandige oder zeitweise
Arbeit von zu Hause ermdglichen.

Aufgrund der priméar beabsichtigten Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes
lasst der Bebauungsplan nur sinnvolle wohnerganzende Nutzungen zu, also sol-
che Nutzungen, die im Prinzip den Charakter eines zusammenhangenden Wohn-
gebietes nicht (erheblich) stéren bzw. ihn sinnvoll ergénzen. Aufgrund dessen
werden Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihres hohen Flachenverbrau-
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ches und der ggf. einhergehenden Schadstoffgefahrdungen bzw. entstehenden
Emissionen nicht mit dem gewtinschten Charakter des Plangebietes und seinem
bestehenden Umfeld vereinbar sind (Gartenbaubetriebe und Tankstellen). Die
Ansiedlung bzw. Entwicklung solcher Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird
zudem als nicht realistisch angesehen.

Aufgrund der attraktiven raumlichen Lage von Preetz im Nahbereich zur Landes-
hauptstadt Kiel und der Holsteinischen Schweiz steigen auch die Angebote an
Ferienwohnungen. Die Stadt strebt mit der Ausweisung eines Wohngebietes in-
nerhalb des Geltungsbereiches die nachhaltige Befriedung der lokalen Wohn-
raumnachfrage an. Um eine Durchmischung mit haufig wechselndem Publikum
zu verhindern, werden daher Betriebe des Beherbergungsgewerbes ebenso aus-
geschlossen wie Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mafl3 der baulichen Nutzung wird in dem Allgemeinen Wohngebiet durch die
Festsetzung von maximal zulassigen Grundflachen (GRmax) und einer Zahl der
Vollgeschosse bzw. Gebaudehohe als absolute Hohe in Metern ,m Uber Normal-
Hohen-Null (NHN)* getroffen.

Maximal zuldssige Grundflache (GRmax)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird gemal3 § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ei-
ne zulassige Grundflache (GR) als Hochstmal® je Baufeld (Baugrenze) festge-
setzt.

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache (GRmax) innerhalb der
einzelnen Baufelder orientiert sich an dem zugrundeliegenden Bebauungskon-
zept (s.0.) und den damit fir eine entsprechende Wohnnutzung im Geschoss-
wohnungsbau notwendigen Belangen, den Orientierungswerten innerhalb ver-
gleichbarer Bauflichen sowie der Gewahrleistung einer kinftig sinnvollen Aus-
nutzung des Plangebietes. Damit wird die angestrebte stadtebauliche Dichte im
geplanten Mal erreicht und somit eine gestalterisch und wirtschaftlich sinnvolle
Grundstiicksausnutzung gewahrleistet.

Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflache (GRmax)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf gemal? § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
die festgesetzte maximal zulédssige Grundflache bei Mitrechnung der Grundfla-
chen von den in 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO beschriebenen An-
lagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten (inkl. Gberdachte Stellplatze;
Carports), Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) sowie verfahrensfreier An-
lagen nach 8§ 63 LBO-SH ausnahmsweise bis zu einer Gesamt-Grundflache (GR)
von maximal 10.500 m2 Uberschritten werden, sofern die Uberschreitung nur
durch entsprechende Anlagen hervorgerufen wird.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemal} § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
die Grundflachen von in § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO beschriebenen Anlagen (bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, z.B. Tiefgaragen mit ihren Zu-
fahrten 0.4.) nicht auf die festgesetzte maximal zulassige Grundflache (GRmax)
anzurechnen.

Zur Schaffung eines angemessenen Spielraums bei der Errichtung von zusatzlich
zum Hauptgebaude erforderlichen (baulichen) Anlagen (Stellplatze, Carports,
Zuwegungen etc.) darf die festgesetzte maximale Grundflache fur diese Anlagen
bis maximal 10.500 m? (Gesamt), also 4.100 m?2 (zusatzlich) tberschritten wer-
den. Hierdurch wird sichergestellt, dass die fur die sinnvolle (gestalterische und
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funktionale) Nutzung des Innenbereiches der geplanten Blockrandbebauung er-
forderlichen Anlagen mdglich bleiben, ohne einer unverhaltnismafigen Ein-
schrankung durch die Grundflache zu unterliegen. Zur Vermeidung der andersar-
tigen Ausnutzung der zulassigen Uberschreitung darf diese nur durch bauliche
Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie verfahrensfreier Anlagen nach § 63 LBO-SH in
Anspruch genommen werden.

Im Sinne der angestrebten Unterbringung eines Uberwiegenden Anteils des ru-
henden Verkehrs unterhalb der Geléandeoberflache werden die dafur erforderli-
chen Grundflachen der (baulichen) Anlagen (Tiefgaragen mit notwendigen Zu-
und Abfahrten etc.) nicht auf die festgesetzte maximal zulassige Grundflache an-
gerechnet.

Zahl der Vollgeschosse / H6he baulicher Anlagen
Fur das gesamte Plangebiet sichert der Bebauungsplan eine der zugrundelie-
genden Bauplanung entsprechenden Hoéhenentwicklung der Bauflachen durch
die Festsetzung einer maximal zulassigen Anzahl Vollgeschosse und damit ver-
bundenen maximalen Gebaudehohen (Firsthdhe).

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im Plangeltungsbereich auf
zwei (1) bis drei (111) Vollgeschosse festgelegt.

Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe (GHmax) tber Normal-Héhen-
Null (NHN) wird gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO als Hochstmafd der Oberkante (OK)
der baulichen Anlagen bestimmt und durch den hdchsten Punkt des Daches (ein-
schlielich Gauben und Dachaufbauten) begrenzt. Bei Flachdachern und/oder
flachgeneigten Dachern gilt die Oberkante der Attika.

Die maximal zuldssige Gebaudehthe (GHmax) tber Normal-Héhen-Null (NHN)
darf ausnahmsweise durch Technikgeschosse, technische oder andere erforder-
liche Aufbauten (z.B. Aufbauten fur Aufzige, Luftungs- und Kihlaggregate, An-
tennen, Solarpaneele und Photovoltaikanlagen, Treppenraume 0.4.), die der Ge-
baudenutzung dienen, bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uberschritten wer-
den, sofern diese mindestens 1,50 m von der AuRenfassade des Gebaudes zu-
rickversetzt angeordnet werden.

Abgeleitet aus dem zugrundeliegenden Bebauungskonzept und den sich daraus
ergebenden Schnitten erfolgt die differenzierte Festsetzung der zulassigen Ge-
schossigkeit sowie der maximalen Gebaudehéhen fur die einzelnen Bauflachen.
Ziel dieser Festsetzungen ist es, im Zusammenspiel mit dem nattrlichen Gelan-
deverlauf und den sich daraus ergebenden optischen Raumeindriicken ein stim-
miges und an der Umgebungsbebauung orientiertes Erscheinungsbild zu ermég-
lichen. Mit den Hohenfestsetzungen entsteht somit eine in der Hohenentwicklung
stimmige Blockrand- und Innenraumbebauung.

Technikgeschosse, technische Anlagen oder andere Aufbauten (z.B. Aufzugs-
aufbauten, Liftungsanlagen etc.) gehdren grundsatzlich zur Ausstattung von
(mehrgeschossigen) Gebauden. Da auf Ebene des Bebauungsplanes noch keine
abschlieRenden Aussagen Uber die konkrete Hohe dieser Anlagen getroffen wer-
den konnen, wird festgesetzt, dass diese nicht der maximal zuldssigen Gebaude-
hohe unterliegen, sondern diese um maximal 1,50 Meter tberschreiten dirfen.
Dies ist insoweit unkritisch, weil es sich um technische Anlagen von (Wohn-) Ge-
bauden handelt, bei denen dieselben wirtschaftlichen Aspekte wie bei den Kosten
insgesamt relevant sind. Es ist demnach nicht davon auszugehen, dass diese An-
lagen unndtig hoch ausfallen werden. Zur Vermeidung von optischen Missstan-
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den durch derartige Anlagen sind diese jedoch um mindestens 1,50 m von der
AulRenfassade des jeweiligen Geb&udes zuriickzusetzen.

Abbildung 14 Geschoss- und Hohenentwicklung
(Schemata; Ansicht aus Richtung ehem. Wasserturm)

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Abweichende Bauweise

In dem Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiete WA1 bis WA3 mit einer festgesetz-
ten abweichenden Bauweise (a) gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise
mit der Ausnahme, dass Gebaude mit einer Lange von tber 50 m zulassig sind.

Die in Teilbereichen festgesetzte abweichende Bauweise ermdglicht die Errich-
tung von Gebaudekorpern von mehr als 50 Metern Lange. Fir die restlichen Teil-
bereiche gilt ansonsten, wie festgesetzt, die offene Bauweise mit den entspre-
chenden Regelungsinhalten.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mittels Baufenster festgesetzt, wel-
che durch Baugrenzen definiert sind. Diese Baufenster sind auf eine sinnvolle
Grundstiicksausnutzung auf Basis des zugrundeliegenden Bebauungskonzeptes
ausgerichtet und ausreichend dimensioniert, um eine architektonisch zeitgeméaRe
Bebauung in individuell-flexibler Ausformung und Anordnung zu ermdglichen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Stellplatze (auch tberdach-
te; Carports), Garagen (auch unterhalb der Gelandeoberflache liegende; Tiefga-
ragen inkl. ihrer Zufahrten, Garagengeschosse 0.4.) und Nebenanlagen allge-
mein zul&ssig.

Die Errichtung der beschriebenen Anlagen ist innerhalb des gesamten festge-
setzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) unter Einhaltung und Beriicksichtigung
der nach LBO ggf. notwendigen Abstandsflachen zulassig.

Anzahl der Stellplatze

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohneinheit bis 55 m2 null Komma
funf (0,5) Stellplatze bzw. je Wohneinheit ab 55 m2 null Komma acht (0,8) Stell-
platze auf dem privaten Grundsttick herzustellen und nachzuweisen.

Fir offentlich geforderte Wohnungen im 1. Férderweg sind je Wohneinheit min-
destens null Komma drei (0,3) Stellplatze auf dem privaten Grundstiick herzustel-
len und nachzuweisen.
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Aufgrund der angestrebten hohen Dichte des neuen Quartiers und der Notwen-
digkeit von (grof3ziigigen) Erholungs- und Freizeitqualititen trotz ebendieser
Dichte soll der oberirdische Anteil von Stellplatzen fir den privaten ruhenden
Verkehr auf ein Minimum reduziert werden — auch um eine Beeintrachtigung des
Stadt- und Siedlungsbildes zu verhindern. Der Uberwiegende Grof3teil der priva-
ten Stellplatze soll daher in Form einer Tiefgarage untergebracht werden, sodass
der Parkraum im (6stlichen) oberirdischen Bereich dem Besucherverkehr und
Kurzzeitparken vorbehalten bleiben kann.

Durch die Bindung der Stellplatzanzahl an die Wohnungsgrof3e von bis zu bzw.
ab 55 m? soll sowohl die Zahl der Fahrzeuge insgesamt wie auch die Zahl der
entsprechenden Stellflachen auf ein mogliches Minimum reduziert werden.

Hierbei wird zum einen von einer geringeren Personenzahl bei der Bewohnung
dieser ImmobiliengréRen ausgegangen (die Daten des Statistischen Bundesam-
tes von Dezember 2020 zeigen einen deutlichen Trend bei der Zunahme der
Wohnflache von Ein-Personenhaushalten bis rund 65 m2 auf) und zum anderen
die An- bzw. Einbindung des Plangebietes in die Ortlichkeit und die Infrastruktur-
einrichtungen (insbesondere des taglichen Bedarfs) berlicksichtigt. Aufgrund der
unmittelbaren Nahe zum lokalen (nordlich gelegenen) Nahversorgungszentrum
(Entfernung zum Plangebiet ca. 250 m), der Preetzer Innenstadt (ca. 600 m bis
zum Markt) sowie der direkten OPNV-Anbindung an den Bahnhof (ca. 150 m Ent-
fernung) ist es fur die Bewohner jederzeit leicht mdglich, auch ohne eigenes
Fahrzeug im Alltag zurecht zu kommen.

Zudem geht der allgemeine Trend, vor allem auch bei jingeren Menschen, hin
zum Mobilitatsmix und damit zur Nutzung von alternativen Mobilititsangeboten
wie Car-Sharing, E-Scooter etc. und senkt somit die allgemeine Autobesitzquote.
Die reduzierte Zahl bei der Verpflichtung zur Stellplatzherstellung soll einen Anteil
zur langfristigen Senkung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) leisten und
auch in Preetz in Anbindung an den Ballungsraum Kiel den erganzenden Umstieg
auf Bus, Bahn oder Rad bzw. die Kombination der alternativen Méglichkeiten vo-
rantreiben.

Haushalte in 6ffentlich geférdertem Wohnraum haben statistisch gesehen weni-
ger Pkws in Besitz, nutzen starker den OPNV und gehen haufiger (vergleichswei-
se kurze Wege) zu Ful3 (vgl. ,Effektiv steuern mit der Stellplatzsatzung®; Institut
fur Wirtschaft und Umwelt GmbH, 30.04.2010). Die Herstellung von einer (in der
spateren Nutzung) Uberhdhten Anzahl nicht nachgefragte Stellplatze wirde hier-
bei finanziell zulasten der kiinftigen Bewohner gehen und ist daher in der Praxis
nicht sinnvoll, sodass bei Wohnungen im 1. Férderweg von einem verminderten
Stellplatzschliissel ausgegangen wird.

Anzahl der Fahrradstellplatze

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohneinheit bis 55 m2 mindestens
ein (1) Fahrradstellplatz bzw. je Wohneinheit ab 55 m2 mindestens zwei (2) Fahr-
radstellplatze herzustellen und nachzuweisen.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sollen Abstellanlagen fur Fahrrader errich-
tet werden. Dies entspricht der zeitgemafen Ausrichtung neuer stadtischer Quar-
tiere. Fahrradfahren ist auf der Kurz- und Mittelstrecke in Stadten oft das
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schnellste und meistgenutzte Verkehrsmittel und damit eine sinnvolle Alternative
zu Pkw und OPNV. Der Umstieg auf das Rad soll durch die Errichtung entspre-
chender Abstellanlagen (v.a. in Anbindung an die 6fftl. Verkehrsflachen) innerhalb
des gesamten Quartiers erleichtert und geférdert werden.

Grinordnung

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen sind aus der zugrundeliegen-
den Freiflachenplanung abgeleitet. Da diese Darstellungen innerhalb des Bebau-
ungskonzeptes wesentlich detaillierter sind als die Festsetzungsmaoglichkeiten im
Rahmen des Bebauungsplanes, werden lediglich die sich daraus ergebenden
sinnvollen Regelungen getroffen um u.a. einen, im Rahmen der Mdglichkeiten,
Beitrag zum kleinrdumlichen Klima- und Umweltschutz zu leisten.

Grundstiicksbegriinung

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind, mit Ausnahme von Flachen fir not-
wendige ErschlieBung, Stellplatze, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports),
Nebenanlagen u.a., zu begriinen und gartnerisch anzulegen.

Unbegriunte Schotter- und Kiesflachen sowie mit Folie und/oder Vlies abgedeckte
Gartenbereiche sind nicht zulassig.

Da die freiraumlichen Darstellungen innerhalb des zugrundeliegenden Bebau-
ungskonzeptes wesentlich detaillierter sind als die Festsetzungsmoglichkeiten im
Rahmen des Bebauungsplanes, werden lediglich die sich daraus ergebenden
sinnvollen Regelungen getroffen, dahingehend dass die nicht tberbauten Grund-
stucksflachen, mit Ausnahme von erganzenden Bereichen (Zuwegungen 0.4.),
grundsatzlich gartnerisch anzulegen und zu begriinen sind. Die entsprechenden
Bereiche mussen hierzu durch naturbelassene oder angelegte, mit Pflanzen be-
wachsene Flachen gepragt sein.

Als Beitrag zum Klimaschutz und in Anlehnung an die aktuelle politische und ge-
sellschaftliche Debatte ist die Errichtung von Schotter- und/oder Kiesgarten aus-
geschlossen. Diese werden in zunehmender Haufigkeit zur vereinfachten Gar-
tenpflege angelegt, haben jedoch sowohl fur das Mikroklima als auch natur-
schutzfachlich negative Auswirkungen wie Aufheizen und Warmeabstrahlung im
Sommer, fehlende Habitatfunktionen, dkologische Wertlosigkeit und mangelhafte
Wasserdurchlassigkeit bei Starkregenereignissen.

Anpflanzung von Bdumen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemal? den Eintragungen der Plan-
zeichnung (Teil A) standortgerechte, kleinkronige Laubb&ume (Pflanzqualitét:
Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind in gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.

Die Pflanzstandorte sind ausnahmsweise in einem Umkreis von maximal zwei
Metern (2 m) flexibel verschiebbar, sofern die Mindestanzahl der Baumpflanzun-
gen gemaR der Planzeichnung (Teil A) eingehalten wird.

Da die freiraumlichen Darstellungen innerhalb des zugrundeliegenden Bebau-
ungskonzeptes wesentlich detaillierter sind als die (sinnvollen) Festsetzungsmaog-
lichkeiten im Rahmen des Bebauungsplanes, werden lediglich die sich daraus er-
gebenden wesentlichen Regelungen getroffen, dahingehend dass eine Min-
destanzahl an Baumen im Verlauf der Plangebietsgrenzen zu pflanzen ist.
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Stellplatzanlagen

Innerhalb zusammenhangender Stellplatzanlagen ist je sechs (6) Stellplatze min-
destens ein (1) standortgerechter, kleinkroniger Baum zu pflanzen (Pflanzqualitat:
4x verpflanzt, StU 16-18 cm).

Durch diese Festsetzung wird eine Mindestdurchgriinung der (geplanten) oberir-
dischen Stellplatzanlage im Osten des neuen Quartiers sichergestellt. Die geplan-
ten Baume innerhalb der Stellplatzanlage fuhren zu einer Verschattung und Stei-
gerung der Aufenthaltsqualitat, was wiederum den kiinftigen Bewohnern und Be-
suchern zugutekommt.

Tiefgaragen und Nebenanlagen

Nicht Uberbaute Tiefgaragendecken sowie unterirdische Nebenanlagen sind, mit
Ausnahme von befestigen oder anderweitig genutzten Flachen, mit durchwurzel-
barem Substrat zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen. Die Uberdeckung
muss mindestens 50 cm betragen.

Durch die Festsetzung der Begriinung von nicht Uberbauten Tiefgaragendecken
soll die Anpflanzung 6kologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation sicher-
gestellt werden. Die Anforderung an die Mindeststarke fiir den Substrataufbau
(50 cm) ist erforderlich, um Strauchern und Baumen geeignete Wuchsbedingun-
gen fir eine langfristige Entwicklung bereitzustellen.

Klimaschutz und Immissionsschutz

Die vorgenommenen Festsetzungen zum Klima- und Immissionsschutz dienen
sowohl der nachhaltigen Energiebewirtschaftung des Plangebietes wie auch der
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch extern auftretende
Immissionen, welche auf die kiinftigen Bewohner einwirken kdnnen.

Verbot luftverunreinigender Stoffe
Innerhalb des Plangebietes ist die Nutzung fossiler Brennstoffe fur Heizzwecke
unzulassig.

Die Ursachen des Klimawandels lassen sich vor allem im Hinblick auf den indivi-
duellen Energieverbrauch innerhalb eines Gebietes in vertraglichen Grenzen hal-
ten. Dies bedeutet mittel- und langfristig insbesondere, dass erneuerbare Ener-
gien die herkémmlichen Energietrager wie Ol, Gas, Kohle etc. vollstandig ablo-
sen. Gerade im Neubau ist eine klimafreundliche Energieversorgung sowohl
technisch als auch 6konomisch sinnvoll und gut umsetzbar. Mit fossilen Energie-
tragern versorgte Alt- und auch Neubauten entwickeln sich langfristig immer mehr
zu Altlasten — darauf hat mittlerweile auch der Gesetzgeber reagiert und bspw.
ein generelles Einbauverbot fir Olheizungen ab 2026 beschlossen.

Der Bebauungsplan beinhaltet daher auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 23a
BauGB ein Verbot fossiler Brennstoffe. Die Rechtsgrundlage erlaubt die stoffbe-
zogene (nicht: anlagenbezogene) Festsetzung von Verwendungsbeschrankun-
gen und —verboten fir luftverunreinigende Stoffe, insbesondere CO,-Emissionen
verursachende fossile Heizstoffe (Erdol, Erdgas etc.). Eine stddtebauliche Erfor-
derlichkeit im Sinne einer unmittelbaren Verbesserung der Luftqualitat innerhalb
des Plangebietes ist hierfur nicht notwendig (vgl. ,Klimaschutz durch die Kommu-
nen — Mdglichkeiten und Grenzen®; Wolfgang Kahl. Zeitschrift fir Umweltrecht,
9/2010). Es bedarf also keiner spezifisch ortsklimatischen Belastungssituation
(z.B. Kurort 0.4.). Vielmehr sind entsprechende MalRhahmen auch in bislang un-
belasteten Gebieten zuléssig, ebenso als solche zum Schutz des globalen Klimas
(vgl. ,ZNER 2008 Ekardt/Schmitz/Schmidtke, 334 (339 f.)).

Seite | 23



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 101 B2K
der Stadt Preetz, Kreis Plon dn|ing

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (hier: Larm)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist zum Schutz der Wohn-
und/oder Bironutzungen bei Neubau, Umbau und/oder Nutzungsénderungen im
Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Auf3enlarm nach DIN 4109
Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen. Die mal3geblichen Auf3en-
larmpegel fur die notwendigen bautechnischen Nachweise (Schallschutz gegen
AuBenlarm) sind den Abbildungen 1 und 2 der Begriindung der ,Schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 101; Aktualisierung Dezem-
ber 2022 (Anlage zum Bebauungsplan) zu entnehmen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich (Allgemeines
Wohngebiet (WA)) bei Neubau, Umbau und/oder Nutzungsanderung fir Schlaf-
und Kinderzimmer schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik ent-
sprechende Weise gewahrleistet werden kann und die Anforderungen an das re-
sultierende Schalldammmal gemaR den ermittelten mafgeblichen Auf3enlarm-
pegeln nach DIN 4109 erfiillt werden.

Befestigte AufRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone und/oder Loggien in
Richtung der Stral8e ,Hinter dem Kirchhof* sind in dem in Abbildung 3 der Be-
griindung der ,Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 101; Ak-
tualisierung Dezember 2022° (Anlage zum Bebauungsplan) dargestellten Bereich
nur in geschlossener Gebaudeform zulassig. Offene AuRenwohnbereiche sind
ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose
nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AulRenwohnbereiches der
geltende Immissionsgrenzwert fir allgemeine Wohngebiete (WA) TAG eingehal-
ten wird.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbe-
lastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Das Plangebiet befindet sich aufgrund seiner siedlungstechnisch vollstandig inte-
grierten Lage im Einwirkungsbereich mehrerer Verkehrswege sowie Gewerbefla-
chen. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrs- und Ge-
werbeldarm wurden diese Einwirkungen auf den Plangeltungsbereich untersucht.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beur-
teilung anhand der Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1,
»Schallschutz im Stadtebau“. Andererseits kann sich die Beurteilung des Ver-
kehrslarms auf oOffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV
(,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren. Die DIN 18005, Teil 1 verweist fir
die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Larm, so dass die Immissi-
onen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden.

Gewerbeldrm

Zur Beurteilung der Geréauschbelastungen aus Gewerbelarm der benachbarten
Bestandsbetriebe wurden die Beurteilungspegel innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches tags und nachts getrennt ermittelt. Belastungen aus Gewerbeldarm sind
durch sudlich des Bergwegs liegenden Betriebsgrundstiicke sowie durch den
nordlich gelegenen Stellplatz des Diakonischen Werkes gegeben.

Fur das allgemeine Wohngebiet innerhalb des Plangeltungsbereiches ist zusam-
menfassend festzustellen, dass im Tageszeitraum der geltende Immissionsricht-
wert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags Uberwiegend eingehalten
wird. Im SUdwesten des Plangeltungsbereiches ergeben sich ausschlief3lich ge-
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ringfiigige Uberschreitungen. Die geplante Bebauung gemaR dem stadtebauli-
chen Vorentwurf ist von Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes jedoch
nicht betroffen.

Im Nachtzeitraum (lauteste Stunde zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr) wird den
Anforderungen der TA Larm entsprochen und der Immissionsrichtwert fir allge-
meine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts eingehalten.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel tags wird den Anforderun-
gen der TA Larm entsprochen. Im Nachtabschnitt kénnen bei Parkvorgangen auf
dem Stellplatz des Diakonischen Werkes vereinzelte Uberschreitungen der zu-
lassigen Spitzenpegel gemall TA Larm nachts nicht ausgeschlossen werden.
Auch in Wohngebieten sind vereinzelte Uberschreitungen der zulassigen Spit-
zenpegel wegen der Ortsublichkeit des Anwohnerverkehrs Ublich. Daher ist im
Nachtabschnitt nicht mit erheblichen Belastigungen im Bereich der sudlich an-
grenzenden geplanten Wohnbebauung zu rechnen.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Wohnbebauung vor
Gewerbelarm sichergestellt ist.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus
Verkehrslarm berechnet. Dabei wurde der Stral3enverkehrslarm aus den maf-
geblichen StralRenabschnitten berlcksichtigt. Die StralRenverkehrsbelastungen
und die malRgeblichen Lkw-Anteile fir den Prognosehorizont wurden der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 103 der Stadt Preetz ent-
nommen. Weiterhin wurde der P+R-Parkplatz am Bahnhof Preetz mit etwa 100
Parkplatzen in den Berechnungen berucksichtigt.

Die Verkehrsbelastungen fir den Schienenverkehr (Prognosehorizont 2030) wur-
den analog der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1, 13.
Anderung der Stadt Preetz angesetzt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln
der RLS- 19 und gemaf3 Anlage 2 (zu § 4) der 16. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsre-
levant, da aufgrund der bisherigen Nutzung und der vorliegenden Verkehrsbelas-
tung auf den umliegenden StraRenabschnitten nicht mit einer erheblichen Zu-
nahme im oOffentlichen StralRenverkehr zu rechnen ist.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind bei freier Schallausbreitung im stra-
Rennahen Bereich Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 67 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts zu erwarten. Der Orientierungswert fir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags wird Uberwiegend uberschritten, der Orientierungswert
von 45 dB(A) nachts wird nicht eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fir allge-
meine Wohngebiete von 59 dB(A) wird teilweise Uberschritten und der Immissi-
onsgrenzwert von 49 dB(A) nachts wird innerhalb des Plangeltungsbereiches
Uberwiegend nicht eingehalten.

SchutzmalRnahmen in Form von aktivem Larmschutz entlang der Stral3e ,Hinter
dem Kirchhof* zum Schutz ebenerdiger AuRenwohnbereiche in Richtung der
StralRe ,Hinter dem Kirchhof' sind aus Belegenheitsgriinden und der vorgesehe-
nen ErschlieBung des Grundstickes nicht mdglich. Aufwendungen fur aktive
LarmschutzmalRahmen zum Schutz der Obergeschosse stehen aufgrund der Ge-
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schossigkeit demgegentber auf3er Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck.
Aktive LarmschutzmaRnahmen konnen zudem ausschlieB3lich innerhalb des
Plangeltungsbereiches errichtet werden. Uber den Plangeltungsbereich hinaus ist
eine Verlangerung in Richtung Norden aufgrund von Belegenheitsgriinden und in
Richtung Suden aufgrund der Einmiindung in den Bergweg nicht moglich. Auf ei-
ne Umsetzung aktiver SchallschutzmaRnahmen wird daher im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung verzichtet.

Gesunde Arbeitsverhéltnisse kdnnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissge-
staltung (Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die lArmabgewandte
Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Gemal DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven
Schallschutz zum Schutz der Wohn- und Blronutzungen vor von aul3en eindrin-
genden Gerauschen. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt
Uber die maRgeblichen AuBenlarmpegel gemald DIN 4109. Die maflgeblichen
AuBenlarmpegel sind in der Abbildung 1 fur schutzbedlrftige Raume und in Ab-
bildung 2 fur Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, in der Be-
grundung der ,Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 101; Ak-
tualisierung Dezember 2022 (Anlage zum Bebauungsplan) dargestellt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um-
und Ausbauten fur zum Schlafen genutzte Raume schallgeddammte Liftungen
vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere ge-
eignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden
kann.

Bei der Beurteilung von Auf3enwohnbereichen lasst sich festhalten, dass der gel-
tende Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) in Richtung der StralRe ,Hinter dem
Kirchhof* Giberschritten wird.

In den von Uberschreitungen des geltenden Immissionsgrenzwertes tags be-
troffenen Bereichen sind AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien
und Dachterrassen nur in geschlossener Gebaudeform bzw. auf einer larmabge-
wandten Seite der Gebaude zulassig. Zudem besteht die Moglichkeit, im Rahmen
einer Einzelfallprifung fir ein konkretes Bauvorhaben zu prifen, ob mit Abschir-
mungen auch an AuRenwohnbereichen an den der StralRe ,Hinter dem Kirchhof
zugewandten Seiten die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz ggf. erfullt
werden. Die Ausfuihrung von nicht beheizten Wintergarten innerhalb des Plangel-
tungsbereiches ist generell zuléassig.

Ortliche Bauvorschriften / Gestalterische Festsetzungen

Um ein gut gestaltetes neues Quartier zu schaffen, sind auch Aussagen und
Festsetzungen uber die Ausgestaltung der Geb&aude hinsichtlich Materialitat, Far-
ben, Fassaden, Dachern zu treffen. Das stadtebauliche Entwurfskonzept ist da-
rauf ausgerichtet, die Fassaden des Quartiers insbesondere im Bereich der Stra-
Re ,Hinter dem Kirchhof* anspruchsvoll und zusammenhangend anmutend auszu-
formen. Im inneren Quartier sollen die Gebaudefassaden in vielfaltigerer und in-
dividuellerer Gestaltung méglich sein.

Gebéaudefassaden

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind AulRenfassaden von Hauptgebauden
nur in Sichtmauerwerk, Putz, Holz und/oder vergleichbar anmutenden Materialien
zulassig.
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Auf maximal 1/4 der geschlossenen (fensterlosen) Fassadenflache kénnen von
dem Primarmaterial abweichende Materialien erganzend verwendet werden, so-
fern diese den vorgenannten zulassigen Fassadenmaterialien entsprechen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle AuRenwandflachen von Haupt-
gebauden ohne Fenster- oder Turéffnungen ab einer FlachengrofRe von 50 m2 mit
einer Fassadenbegriinung zu begrinen. Es ist mindestens eine (1) Kletterpflanze
oder ggf. eine alternativen Bepflanzungsart je funf (5) Ifm. zu begriinende Wand-
flache zu verwenden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle AuRenwandflachen von Neben-
anlagen (z.B. Fahrradabstellanlagen, eingehauste Millsammelplatze, Trafoge-
baude 0.4.) und Garagen, einschlie3lich Uberdachter Stellplatze (Carports) ohne
Fenster- oder Turé6ffnungen zu begriinen. Es ist mindestens eine (1) Kletterpflan-
ze je zwei (2) Ifm. zu begrinende Wandflache zu verwenden. Alternativ kénnen
Heckenpflanzen vorgesehen werden.

Das Fassadenmaterial pragt den Charakter eines Hauses entscheidend. Die
Auswahl der festgesetzten Materialien orientiert sich daher am gewinschten
Siedlungsbild sowie der in vergleichbarer stadtischer Nachbarschaft grof3tenteils
vorhandenen Qualitat.

Maximal ein Viertel der fensterlosen (geschlossenen) Fassadenflache kann mit
abweichenden Materialien (gemaf Festsetzungskatalog) zu gliedernden oder or-
namentalen Zwecken erganzend versehen werden. Hierdurch wird ein gewisser
Spielraum zur individuellen Ausgestaltung ermoglicht ohne eine ortsbilduntypi-
sche, weil zu grol3e, Vielfalt oder Beliebigkeit zu férdern.

Die Begriinung von Gebaudefassaden (auch von Nebenanlagen) bietet viele Vor-
teile aus ©kologischer und gestalterischer Sicht. So tragt eine Fassadenbegri-
nung zur Luftreinigung, einer niedrigeren Umgebungstemperatur, zur Warmere-
gulierung und zur Artenvielfalt innerhalb des stadtischen Umfeldes bei. In Zeiten
der erhéhten Anforderungen an den Klimaschutz gehdért dies zum klimasicheren
Bauen. Die verbindliche Festsetzung von Fassadenbegrinung (fir Hauptgebau-
de ab einer Fenster- oder Turfreien Fassadenflache ab 50 m?, fir Nebenanlagen
und Garagen bei jeder AulRenfassade ohne Fenster- oder Tirdffnungen) tragt zur
raschen Durchgriinung innerhalb des Quartiers bei und ist insbesondere ange-
sichts der beabsichtigten baulichen Dichte eine wirkungsvolle Malinahme zur ge-
stalterischen und 6kologischen Aufwertung der Geb&ude.

Dachform und —neigung
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher gemaf} der festgesetzten zu-
lassigen Dachformen auszubilden. Dabei gilt:

FD
DN 40°

Flachdach
Dacher mit maximal 40° Dachneigung

Die Dachform pragt die Gestalt eines Hauses in erheblichem Malf3. Die Dachland-
schaft hat durch ihre gestalterische Auspragung daher einen entscheidenden Ein-
fluss auf das Gesamterscheinungsbild einer Siedlung. Die getroffenen Festset-
zungen zu Dachformen und den maximal zulassigen Neigungswinkeln orientieren
sich an dem beabsichtigten heterogenen Siedlungsbild und ermdglichen eine Ein-
passung des Vorhabens in die oOrtlich vorhandene (ebenfalls heterogene) Dach-
landschaft an exponierter Siedlungskernlage.
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Dacheindeckungsmaterialien und —farben

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher von Hauptgebauden bei der
Ausbildung von Flachdachern (Déacher mit maximal 8° Dachneigung) nur als
Griindacher (lebende Pflanzen) zulassig. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem
Substrat muss mindestens 10 cm betragen.

Ausgenommen hiervon sind nur untergeordnete Bauteile wie Dachterrassen,
Lichtschachte aus Glas oder sonstigen transparenten Materialien sowie Bereiche
fur Be- und Entliftung oder technische Anlagen (z.B. Aufzugschachte 0.4.).

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher von Garagen, Uberdachten
Stellplatzen (Carports) und/oder Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellanlagen, ein-
gehauste Miullsammelplatze, Trafogebaude o0.4.) nur als Grindacher (lebende
Pflanzen) zulassig.

Die verbindliche Festsetzung von Grindachern auf Flachdachern (Dacher bis
maximal 8° Dachneigung), Garagen, Carports und Nebenanlagen erfolgt in An-
lehnung an 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatschG und dient der Op-
timierung des kleinraumlichen Wasserhaushalts. Griindacher speichern bis zu 80
% des Regenwassers und verdunsten es langsam wieder, was zu einer Entlas-
tung des lokalen Niederschlagswasserabfluss fiihrt. Uberdies produzieren die
Pflanzen Sauerstoff, filtern verschmutzte Luft, absorbieren Strahlung und verbes-
sern dadurch insgesamt das Mikroklima.

Eine (erganzende) Kombinationsnutzung mit Solar- oder Photovoltaikanlagen ist
hiervon unbenommen. Dies ist nicht nur ,doppelt gut* aus Klimaschutzsicht, son-
dern schafft auch sinnvolle Synergieeffekte. So benétigen etwa PV-Module auf
begriinten Dachern keine Verschraubungen in der Dachkonstruktion wie auf zie-
gelgedeckten Dachern; stattdessen stehen sie fest verbunden auf Basisplatten,
welche mit dem Pflanzsubstrat beschwert werden. Beachtet werden sollte aller-
dings vor allem die Statik (Tragfahigkeit des Daches), welche sich bei der Kombi-
nation mit Solarenergieanlagen um weitere ca. 25 kg pro Quadratmeter erhoht.

Architektonisch bedingte oder technisch notwendige Kleinstabweichungen stéren
den Siedlungscharakter nicht, sondern entsprechen vielmehr einer entsprechend
funktional und gestalterisch sinnvollen Ausgestaltung der Gebaude. Daher sind
entsprechende Bereiche frei von gestalterischen Auflagen.

Dachaufbauten
Laftungs- und/oder Kiihlaggregate sowie von der jeweils angrenzenden Verkehrs-
flache aus sichtbare Luftungskandle sind zwingend einzuhausen.

Zur Erhéhung der gestalterischen Akzeptanz und Qualitdt der Gebaude sind LUf-
tungs- und Kihlaggregate sowie von den angrenzenden StralR3enverkehrsflachen
aus sichtbare Liuftungskanale zwingend einzuhausen.

Solarthermie / Photovoltaikanlagen / Grindéacher
Solar- und/oder Photovoltaikanlagen sowie Griindéacher (lebende Pflanzen) sind
allgemein zulassig.

Die Errichtung von Solar- oder Photovoltaikanlagen ist ebenso wie die allgemeine
Herstellung bzw. Verwendung von Griindachern (lebende Pflanzen; auch auf ge-
neigten Dachern) aus 0Okologischen und klimatischen Gesichtspunkten win-
schenswert und daher allgemein zuldssig.
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ErschlieBung / Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt priméar tGber eine geplante Zufahrt von
der StralRe ,Hinter dem Kirchhof* aus.

Der Bestand der anliegenden Straflen ,Bergweg‘’ und ,Am Wasserturm‘ werden
im Bebauungsplan als StralRenverkehrsflaiche planungsrechtlich gesichert. Der
vorhandene Wendekreis am noérdlichen Abschluss der Stralle ,Am Wasserturm’
wird im Zuge der Uberplanung auf einen Durchmesser von 22 m vergroéRRert, um
die kunftige Befahrung und Wendemdglichkeit fir das Mullfahrzeug gemaf den
aktuell geltenden Unfallverhitungsvorschriften (vgl. DGUV Info 214-033, Sep-
tember 2021) zu gewahrleisten.

Die (6ffentliche) fuRlaufige Ost-West Durchwegung entlang des nérdlichen Plan-
gebietsrandes in Form des vorhandenen ,Geschwister-Pruszkowski-Ganges' wird
ebenfalls im Bebauungsplan Gbernommen.

Angesichts des beabsichtigten autofreien Quartierscharakters wird die Abwick-
lung des ruhenden Verkehrs Uber eine (an die Straf3e ,Hinter dem Kirchhof' an-
gebundene) oberirdische Stellplatzanlage fur Besucher und Kurzzeitparker sowie
eine daran angeschlossene Tiefgaragenanlage fir die kinftigen Bewohner
durchgefuhrt. Die quartiersinneren Durchwegungen sind ausreichend fur die Be-
fahrung mit Feuerwehr- und/oder Rettungsfahrzeugen zu dimensionieren. Die Zu-
fahrten sowie Aufstell- und Anleiterflichen missen den aktuellen Regelungen der
Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein, der Muster-Richtlinie tber
Flachen fur die Feuerwehr sowie der DIN 14-090 entsprechen.

Offentliche Stellplatze

Neben den Stellplatzen auf dem privaten Wohnbaugrundstiick werden auch eini-
ge (zusatzliche) offentliche Parkstande hergestellt. Diese sind im Verlauf der vor-
handenen Stralle ,Am Wasserturm‘ als stralenbegleitende und zentral angelegte
Parktaschen vorgesehen. Im Bebauungsplan werden zur Sicherung der Herstel-
lung dieser Parkflachen entsprechende Festlegungen getroffen.

Ver- und Entsorgung

Da es sich bei dem Plangebietes um bereits voll erschlossene und bebaute Fla-
chen handelt, sind Anschlisse fiir Versorgung (Strom, Energie, Wasser) und Ent-
sorgung (Abwasser und Oberflachenwasser) unmittelbar vorhanden. Im Rahmen
der Neubeplanung sind die bestehenden Anlagen, sofern notwendig, entspre-
chend den aktuellen Regeln der Technik zu erweitern bzw. zu ertiichtigen.

Energie- und Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke Kiel AG, elektrische
Energie wird ortsublich durch die SWKiel Netz AG (einem Unternehmen der
Stadtwerke Kiel AG) sichergestellt. Da es sich um eine bereits bebaute innerortli-
che Flache handelt, sind Anschlisse fur die Energieversorgung (Strom, Gas,
Wasser) grundsatzlich bereits vorhanden.

Im Rahmen der Neubeplanung sind die bestehenden Anlagen, sofern notwendig,
entsprechend den aktuellen Regeln der Technik zu erweitern bzw. zu ertiichtigen.

Aufgrund der Dekarbonisierungsstrategie der Bundesrepublik Deutschland (Aus-

stieg aus der Erdgasversorgung bis 2045) teilt der Versorgungstrager mit, dass
keine Gasnhetzerweiterung vorgesehen ist.
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Abwasserentsorgung

Die Stadt Preetz ist abwasserbeseitigungspflichtig. Die Aufgabe, das anfallende
Schmutzwasser zu klaren, wird durch den Abwasserzweckverband (AZV) Preetz
(Stadt und -Land-) durchgeftihrt. Innerhalb des Stadtgebietes sind nahezu alle
Haushalte an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Aufgrund
dessen und angesichts der bereits vorhandenen Bebauungs-, ErschlieRungs- und
Umgebungssituation des Plangebietes ist von dem Vorhandensein betriebsferti-
ger und ausreichend dimensionierter Abwasserkanéle in den angrenzenden
Strallenrdumen auszugehen: In der StralRe ,Am Wasserturm‘ befindet sich ein
Mischwasser-Kanal, im ,Bergweg‘ sowie der Stralle ,Hinter dem Kirchhof* liegen
vorhandene Schmutzwasser-Kanéle, welche fir einen Anschluss des neuen
Quiartiers entsprechend vorbereitet sind.

Gegebenenfalls sind die bestehenden Anlagen auf dem Grundstlick selbst, so-
fern notwendig, entsprechend den Regeln der Technik zu erweitern bzw. zu er-
tlichtigen. Dies ist im Zuge der nachgeordneten Bauausfuhrungsplanung zu pru-
fen.

Oberflachenentwésserung

Die Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes ist auf-
grund gutachterlicher Einschatzung nicht erlaubnisfahig (Bestéatigung der UWB
und UBB, Kreis PIon mit Schreiben vom 21.06.2022). Versickerndes Nieder-
schlagswasser Uber die Neigung der Geschiebemergeloberflaiche im Teerélaus-
laufer wiirde zu einer verstarkten Mobilisierung von Schadstoffen fuhren.

Da es sich bei der Flache um eine bereits bebaute innerdértliche Flache handelt,
wird die Ableitung des Oberflachenwassers grundséatzlich als unproblematisch
angesehen. Die Stadt Preetz ist fUr die Beseitigung zustéandig und leitet das anfal-
lende Regenwasser in das bestehende Kanalsystem ein. GemalR} Satzung be-
steht prinzipiell ein Anschlussrecht fir jeden Grundstiickseigentimer. Gegebe-
nenfalls sind, bei Anschluss an die bestehenden Anlagen diese, sofern notwen-
dig, entsprechend den Regeln der Technik zu erweitern bzw. zu ertichtigen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes reduziert sich der Spitzabfluss im ver-
gleich zum heutigen Ist-Zustand unter Einhaltung der A-RW-1 um ca. 20 %. Auf
Grundlage der DIN 1986-100 wird die Grundstucksentwéasserung fur ein 2-
jahriges Ereignis (Dauerstufe 5 Minuten) ausgelegt. Das jenseits des angesetzten
Bemessungsfalles (r (5/2), D=5) anfallende Niederschlagswasser wird auf Grund-
lage der DIN 1986-100 auf dem Grundsttick zurtickgehalten. Der hierfir notwen-
dige Nachweis ist im Rahmen des Uberflutungsnachweises beim Entwasse-
rungsantrag zu erbringen. Fir die Ableitung des Niederschlagswassers in die 0f-
fentliche RW-Kanalisation in Richtung der Strale ,Hinter dem Kirchhof* wird eine
Vorstreckung DN 400 mit 1 % Gefélle bendétigt.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung erfordert 48 m3/h fir einen Zeitraum von zwei Stun-
den im Umkreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sollten Hydranten in
Wohngebieten so errichtet werden, dass der Abstand untereinander 120 m nicht
Uberschreitet. Hierdurch wird sichergestellt, dass von der Feuerwehr die Hilfefrist
(= Zeitraum bis zur Einsatzbereitschaft vor Ort) eingehalten werden kann.

Das Wasserversorgungsnetz innerhalb der Stadt Preetz ist auf Trinkwasser aus-
gelegt. Im Notfall kénnen jedoch die vorhandenen Hydranten — im Rahmen der
jeweiligen Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes — zur Wasserentnah-
me flr Léschwasser, unter Einhaltung des DVGW-Arbeitsblattes W-405, genutzt
werden. Die fur das Gebiet relevanten bestehenden Trinkwasserleitungen in den
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umliegenden Stralenrdumen bleiben unverandert bestehen und werden im Zuge
der ErschlieBung des Plangebietes erweitert, wodurch der Brandschutz grund-
satzlich gewahrleistet ist. Die tatsachliche Gewahrleistung der fur die Planung
notwendigen Loschwassermengen obliegt der Verantwortung der Stadt Preetz.

Mullentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch das Amt fir Abfallwirtschaft des Kreises Pl6n or-
ganisiert. In der Stadt Preetz gilt gemaf § 16 (8) der Satzung uber die Abfallwirt-
schaft des Kreises Plon fur alle Abfallbehélter (Bio- und Restabfall, Papier, Gelber
Sack) die Hofplatzentsorgung. Diese Behalter werden am Tag der Entleerung bis
zu 20 m von der nachsten mit einem Miullfahrzeug befahrbaren Stral3e entfernt
vom Grundstick geholt.

Sperrmull sowie andere Stoffe, die im Rahmen von Sonderaktionen entsorgt wer-
den, sind am Rand einer mit dem Entsorgungsfahrzeug befahrbaren StralRe be-
reitzustellen (Stral3enrandentsorgung).

8. Artenschutz

Die den Artenschutz betreffende Bestandssituation sowie mégliche Auswirkungen
der Planung und ggf. notwendige Ausgleichs- und/oder VermeidungsmafRnahmen
wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung (2017), einer ak-
tualisierten Stellungnahme (Oktober 2022) sowie einer erweiterten Potenzialana-
lyse zur Bertcksichtigung des besonderen Artenschutzes (August 2023; Anlage
zum Bebauungsplan) zusammengefasst.

Im Sommer 2018 fanden die ersten faunistischen Erfassungen artenschutzrecht-
lich relevanter Arten auf dem Gelédnde statt. Daraus resultierte der Fachbeitrag
zum Artenschutz gem. BNatSchG vom 20.07.2017. Die Erfassungen sowie die
Berichterstellung fuhrte das Biologenbiiro GGV (2017) durch. Da zum Zeitpunkt
der Planungsfortfihrung im Jahre 2022 die Datenlage bereits 5 Jahre alt war und
um zu vermeiden, dass es im Zuge der Bau- bzw. Abrissarbeiten zu Konflikten
mit dem Artenschutzrecht nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG kommt, wurde das Biiro
Bioplan Hammerich, Hinsch & Partner | Biologen & Geographen PartG mit einer
Brutvogel- und Fledermaus-Besatzkontrolle, einer Potenzialabschatzung (Plausi-
bilitatsprifung) hinsichtlich einer mdglichen Quartiereignung fiir Brutvégel und
Fledermé&use sowie einer artenschutzrechtlichen Kurzstellungnahme beauftragt.
Die Erfassungen wurden im Sommer 2022 durchgefihrt, die Stellungnahme da-
tiert vom 11.10.2022 (BIOPLAN PARTG 2022).

Nach Durchfuihrung des Regel-Beteiligungsverfahrens gem. § 3(2) und 8 4(2)
BauGB wurde durch die Untere Naturschutzbehoérde des Kreises Plon im Rah-
men der fachbehdrdlichen Stellungnahme mitgeteilt, dass einerseits weitere Un-
tersuchungen fir Flederméause erforderlich sind und andererseits ein Konzept fur
die Mehilschwalben erstellt werden muss. Hiermit wurde ebenfalls das Biro Bi-
oplan PartG beauftragt, die Untersuchungen erfolgten im Juli 2023.

Um den Vorschriften des besonderen Artenschutzes gem. 8§ 44 (1) BNatSchG
Rechnung zu tragen, wurde daher eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse
erstellt, so dass die mal3geblichen artenschutzrechtlichen Vorbehalte Eingang in
weitere Detailplanungen und Abstimmungen finden kénnen. Zur Einschéatzung
der im Gebiet zu erwartenden europarechtlich relevanten Artengruppen Végel
und Fledermé&use erfolgten Erfassungen, bei denen zusatzlich eine Abschatzung
des Lebensraumpotenzials einschliel3lich einer Hohlenbaumerfassung stattfand.
AuBerdem erfolgte eine Datenabfrage beim Artkataster des LfU (WINART-
DATENBANK LANIS S-H). Daruber hinaus wurden die Standardwerke zur Ver-
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breitung der artenschutzrechtlich relevanten Tiergruppen in Schleswig-Holstein
ausgewertet. Auf diesen Grundlagen wurde eine (erweiterte) faunistische Poten-
Zialanalyse durchgefthrt.

Gemal der durchgefuhrten Untersuchung von GGV (2017) und BIOPLAN
PARTG (2022) sowie der erweiterten Potenzialabschatzung (2023) sind folgende
artenschutzrechtlich notwendige MaRhahmen erforderlich:

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahme AV1:

AV1 (Brutvbgel & Flederméause): Bauzeitenregelung: Alle Gebauderiickbau-
ten und Fallungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als
20 cm (vgl. LBV-SH 2020) sind in einem Zeitraum durchzufihren, in dem sich
nachweislich keine Flederméuse in den Gebauden und Gehdlzen aufhalten
(Winterruhe). Dieser Zeitraum erstreckt sich vom 01.12. bis zum 28./29.02.
des Folgejahres. Alle tbrigen Arbeiten zur Baufeldfreimachung (Fallung und
Rodung der Geholze, Beseitigung der Vegetationsstrukturen) sind nur im Zeit-
raum zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des jeweiligen Folgejahres
(d.h. auerhalb der Vogelbrutzeit) durchzuftihren.

Nicht vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen (AA):

1. Nicht vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme AAl -
Geholzersatz fur die Brutvogelgilde der Gehdélzbriter (inkl. Gehdlzfrei-,
Geholzhohlen- und Gehdlzbodenbriter): Zum fortgesetzten Erhalt der vol-
len 6kologischen Funktionsfahigkeit der betroffenen Fortpflanzungsstatten
der Brutvogelgilde der Gehdlzbriter ist in rdumlicher Nahe zum Vorha-
bengebiet (im selben Naturraum, hier: Ostliches Hugelland) eine neue
Gehoblzpflanzung in der GréRenordnung von 2.876 m2 vorzunehmen. Es
sind standorttypische Gehdlze regionaler Herkunft zu pflanzen. Diese
MaRnahme ist zeitnah (spéatestens innerhalb von 3 Jahren nach Vorha-
benbeginn) umzusetzen. Die im zuklnftigen Wohngebiet geplanten Ge-
hélzplanzungen kénnen fur den erforderlichen Ausgleich dabei angerech-
net werden.

2. Nicht vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme AA2 -
Einzelbaumersatz fir die Brutvogelgilde der Gehdlzbriter (inkl. Geholz-
frei-, Geholzhohlen- und Gehdlzbodenbriter): Fur den Verlust von 18
Grollbdumen mit eingeschrénkter Bruthabitateignung ist zum fortgesetz-
ten Erhalt der vollen 6kologischen Funktionsfahigkeit der betroffenen
Fortpflanzungsstatten der Gehdlzbriter eine orts- und zeitnahe Neupflan-
zung von 18 Obst- oder standortgerechten Laubbaumen (Verhaltnis 1:1)
vorzunehmen. Die im zukinftigen Wohngebiet geplanten Baumplanzun-
gen konnen fur den erforderlichen Ausgleich dabei angerechnet werden.

Zwingend vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen (CEF):

Zwingend vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme CEF1 —
Aufstellung eines Schwalbenturms mit 26 Kunstnestern fiir die Mehlschwalbe:
Es ist eine Schwalbenturm mit mindestens 26 Kunstnestern fur die Mehl-
schwalbe aufzustellen. Der Turm ist dazu in unmittelbarer Nahe des derzeiti-
gen Koloniestandorts zu errichten. Die Aufstellung des Turmes ist spatestens
im Sommer vor dem Riickbau des Koloniegebaudes durchzufiihren und sollte
durch einen Fachmann begleitet werden. Um den Erfolg der MalRnahme zu
dokumentieren, sollte Gber einen Zeitraum von finf Jahren wahrend der Brut-
zeit der Mehlschwalben eine Besatzkontrolle durchgefuhrt werden, um das
Brutgeschehen zu dokumentieren (Funktionskontrolle). Die Ergebnisse des
Monitorings sollten dann dem LfU sowie der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehérde unaufgefordert zugeleitet werden. Anschlielend wird dann
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ggf. gemeinsam festgelegt, ob Anderungen in der Vorgehensweise oder An-
passungen der gewahlten Maflinahme erforderlich werden.

Bei Einhaltung der o0.g. genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen
sind nach gutachterlicher Einschatzung die geplanten Gebdudeabrisse als auch
potenzielle Baumfallungen moglich. Der Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG wird ausgeschlossen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen der Regelungen des Stadtebau-
lichen Vertrages ggu. der Stadt Preetz zur Bertcksichtigung der 0.g. Mal3nahmen
sowie insh. zur Umsetzung der 0.g. vorgezogenen AusgleichsmalRhahme CEF1.

9. Altlasten

Der bestehende Flachennutzungsplan der Stadt Preetz weist fir das Plangebiet
insgesamt vier Altlastenverdachtsflachen aus. Der Verdacht beruht auf Bombar-
dierungen wahrend des Zweiten Weltkrieges eines auf der gegeniberliegenden
Seite des ,Bergwegs‘ gelegenen Betriebes, in dem kohlenwasserstoffhaltige Pro-
dukte verarbeitet wurden und auf Bombardierungen des nahegelegenen Bahnho-
fes und der evtl. daraus resultierenden Ausbreitung von Schadstoffen im Grund-
wasser.

Zwei Gutachten (Orientierende Untersuchungen ,Am Wasserturm 2-4 und 6°; An-
lagen zum Bebauungsplan) konnten fir den westlichen Bereich den jeweiligen
Altlastenverdacht ausraumen. Dies wurde durch Schreiben des Kreises PlIon vom
12.04.2016 sowie 27.02.2019 bestatigt, sodass ,der Altlastenverdacht fir diese
Grundstucke als ausgeraumt gilt”.

Fur das mittlere Grundstlick (Flurstiick 81/284) im sidlichen Plangebiet kann eine
schadliche Bodenverunreinigung nicht ausgeschlossen werden. Hier befindet sich
ein Grundwasserforderbrunnen, der zur Sanierung eines Grundwasser-Phenol-
Schadens in ca. 15 m Tiefe dient. Bei Ausfall dieses Forderbrunnens ist in unmit-
telbarer Nahe ein neuer zu errichten.

Im Mai 2022 wurde innerhalb des Plangebietes eine erganzende Orientierende
Untersuchung vor dem Hintergrund der geplanten Umnutzung der Flachen durch
Wohnbebauung auf Anforderung der UBB des Kreises PIon durchgefihrt (Orien-
tierende Untersuchung ,B-Plan 101 Am Wasserturm in Preetz‘; Anlage zum Be-
bauungsplan).

Im Ergebnis der in diesem Zusammenhang durchgefiihrten Bohrungen und Un-
tersuchungen ist festzustellen, dass fur die Bereiche der ehemaligen Betriebs-
tankstelle und der Altablagerungen (Grubenverfullungen) keine Hinweise fir das
Vorliegen schédlicher Bodenverunreinigungen vorgefunden wurden. Der Altlas-
tenverdacht fir die Grundstlicke ,Bergweg 4‘ und ,Hinter dem Kirchhof 6‘ hat sich
somit nicht bestatigt. Aus gutachterlicher Sicht besteht daher kein weiterfihrender
Untersuchungsbedarf.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Grundwassermessstellen sowie ein
Grundwasserférderbrunnen. Der Verbleib oder ggf. die Umlegung einer oder
mehrere Messstellen im Zuge der nachgeordneten ErschlielBung bzw. Bauaus-
fuhrung ist im Rahmen der entsprechenden Ausfihrungsplanungen friihzeitig mit
der unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Plon sowie den zustandigen Ver-
sorgern (hier: Stadtwerke Kiel AG) abzustimmen.
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10.

11.

Sollten wahrend der BaumalRhahmen Altlasten bzw. Altlastenablagerungen, Ab-
falle (z.B. Bauschutt, Hausmdll 0.4.) aufgefunden werden oder sich sonstige Hin-
weise (z.B. Geruch etc.) ergeben, ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Krei-
ses Plon zu informieren.

Kampfmittel

GemalR der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die 6f-
fentliche Sicherheit durch Kampfmittel* (Kampfmittelverordnung) in der aktuell
gultigen Fassung gehdrt die Stadt Preetz nicht zu den Gemeinden, die durch
Bombenabwiirfe im 2. Weltkrieg in besonderem Mal3e betroffen waren.

Zufallsfunde von Kampfmitteln sind, obgleich unwahrscheinlich, jedoch nicht
ganzlich auszuschlie3en. Etwaige Funde sind unverzuglich der zustandigen Poli-
zeibehorde zu melden und durfen, aufgrund der von ihnen ausgehenden Gefahr,
nicht bewegt oder aufgenommen werden. Der Fundort ist bis zum Eintreffen der
Polizei entsprechend zu sichern und vor Bewegungen oder Beeintrachtigungen
zu schitzen.

(Archaologischer) Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Es befindet sich je-
doch in einem arch&ologischen Interessengebiet, daher ist hier mit arch&ologi-
scher Substanz d.h. mit arch&ologischen Denkmalen zu rechnen (Arché&ologie-
Atlas SH; abgefragt am 20.02.2023 sowie Stellungnahme des Archaologischen
Landesamtes SH vom 26.11.2018).

Gemal 8§ 15 DSchG gilt: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies un-
verziiglich unmittelbar oder Uiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdr-
de mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Ge-
wassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverédndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spates-
tens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archdologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verande-
rungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich des unmittelbar angrenzenden
Kulturdenkmals ,Ehem. Wasserturm (Jugendzentrum), Kleine Hufe 3 sowie der
Sachgesamtheit ,Ehem. Wasserturm Preetz®, bestehend aus Wasserturm und
Stallgebaude. Aufgrund der damit betroffenen denkmalpflegerischen Belange ha-
ben sich Neubauten in ihrer Gestaltung entsprechend dem nachbarschaftlichen
Bestand anzupassen. Gemal § 12 (1) Satz 3 DSchG SH sind auch MalRnahmen
in der Umgebung von denkmalgeschitzten Bauten (hier: innerhalb des Plange-
bietes), die zur Folge haben den Eindruck derer wesentlich zu beeintrachtigen
(Umgebungsschutz), genehmigungspflichtig und bei der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen.
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12.

Weitere Hinweise

Grundflachen

Fur die Berechnung der festgesetzten maximal zulassigen Grundflachen
(GRmax) gelten die Bestimmungen zur Berechnung der Grundflachen gemaR
§ 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO.

Bodenschutz

Im Zuge der Bauausfihrung sind die Vorgaben des BauGB (8 202 Schutz des
humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12)
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u. a. 8 7 Vorsorgepflicht) sowie
das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG u. a. 8 2 und § 6) zu beachten.

Auffullungen, Abgrabungen

Geplante Gelandeauffillungen, -abgrabungen und/oder Stitzwande sind geman
LBO-SH genehmigungspflichtig und somit im Baugenehmigungsverfahren zu be-
antragen. Im Rahmen von ErschlieBungsmalRnahmen geplante Auffillungen, Ab-
grabungen und/oder Stitzwénde sind durch den ErschlieBungstrager mit den er-
forderlichen Bauvorlagen einzureichen.

Bodenordnende MalRnahmen
Sofern zur Umsetzung der Planung bodenordnende MalRnahmen erforderlich
werden, sind diese ausschliel3lich auf privatrechtlicher Basis durchzufiihren.
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Diese Begrundung wurde am ..................... gebilligt durch

den Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Preetz.

Preetz,den .......cccoovvvvieiiiinnn. ..

Stadt Preetz

Biurgermeister Siegel

Aufgestellt: Kiel, den 02.10.2023

B2K
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