TEIL B - TEXT )
ZUR 6. VORHABENBEZOGENEN ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN NR. 14
DER GEMEINDE KRONSHAGEN - VORENTWURF -

Stand: 08. September 2025

Fassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNVO

1)

2)

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
§ 12 (3) und (3a) i.V.m § 9 (2) BauGB

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteii des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Gemal § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 sind im Rahmen
der festgesetzten Nutzung nur die Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Art und MaR der baulichen Nutzung
§9 (1) 1 BauGB

2.1 Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -GroRflachiger
Einzelhandel / Nahversorgungszentrum- dient der Unterbringung von Anlagen und
Einrichtungen zum Verkauf von Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs
(periodischer Bedarf) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.800 m?. Zulassig
sind nur

a) ein Vollsortiment-Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.600
m2,
b) weitere erganzende Nahversorgungsangebote (Shops) mit einer maximalen

Verkaufsflache von 200 m? wund Flachen fir Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe sowie

c) die zugeordneten Einrichtungen fur die Lagerhaltung, fir die Verwaltung und
Unterhaltung des Einzelhandelsbetriebes.

Fur die Einrichtungen nach Textziffer 1.1 a) bis c) ist dabei eine rdumliche Trennung nicht
erforderlich.

2.2 Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -GroRflachiger
Einzelhandel / Nahversorgungszentrum- darf gemaR® § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die
maximal zulassige Grundflache durch die Grundflachen der Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten, Wegeflachen, Zufahrt zur Anlieferung) bis zu
einer maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache von 5.000 m? tiberschritten werden.

2.3 Das im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -GroR¥flachiger Einzelhandel /
Vollsortiment-Lebensmittelmarkt- festgesetzte Mald fir die maximal Uberbaubare
Grundstucksflache gilt fir die Summe der baulichen Anlagen innerhalb des festgesetzten
Baufeldes.

Die Baugrenzen des festgesetzten Baufeldes durfen ausschlieBlich nach Stdosten durch
Uberdachungen (Vordacher) bis zu einer maximalen Tiefe von 3,00 m Uberschritten
werden.

2.4 In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemal § 1 Abs. 5i. V. m. Abs.
9 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen
- Anlagen fur sportliche Zwecke nicht zulassig sowie
- nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig.

2.5 In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemall § 1 Abs. 6 BauNVO
Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 sowie Nr. 3 bis 5 BauNVO nicht

zulassig (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen).



3)

4)

5)

26

2.7

Ferienwohnungen in Gestalt von Gebduden oder Rdumen gemal § 13a Satz 1 BauNVO
als sonstige Gewerbebetriebe i.S.v. § 4 Abs. Nr. 2 BauNVO sowie gemal § 13a Satz 2
BauNVO als Betriebe des Beherbergungsgewerbes i.S.v. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind
gemal § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf gemall § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO die maximal zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der Anlagen nach §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Stellplatze und Zufahrten, Wegeflachen) bis zu einer maximal
Uberbaubaren Grundstiicksflache von 2.500 m? tiberschritten werden.

Das im allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Mall fir die maximal Uberbaubare
Grundstucksflache gilt fir die Summe der baulichen Anlagen innerhalb des festgesetzten
Baufeldes.

Bauweise, Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
§ 9 (1) 2 und 2a BauGB, § 22 (4) BauNVO

3.1

3.2

3.3

Fir das festgesetzte Sonstige Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gemaf §
22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Flache dirfen
Gebaude auch mit Gebaudelangen tiber 50,0 m errichtet werden.

Entlang der westlich und sudlich gelegenen Grundsticksgrenzen zu den 6&ffentlichen
Verkehrsflachen sowie der norddstlichen Grundsticksgrenze zum festgesetzten
allgemeinen Wohngebiet darf

- innerhalb der Uberbaubaren Flache nach Malgabe der getroffenen Festsetzungen
die seitlichen Grenzabstéande der Gebaude unterschritten und ohne Wahrung eines
Grenzabstandes an die seitliche Grundstiicksgrenze herangebaut sowie

- im Verlauf der festgesetzten privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,FuBweg“ eine Sichtschutzwand mit einer maximalen Héhe von 2,25 m, gemessen
von der tatsachlichen Hoéhe der angrenzenden privaten Verkehrsflache, entlang der
Grundstlicksgrenze errichtet werden.

Sofern sich durch die Umsetzung der Bebauung in den Baufeldern des festgesetzten
Sonstigen Sondergebietes eine Uberschneidung von Abstandsflachen mit der nordéstlich
gelegenen Bebauung innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes ergibt, so
wird dies durch die vorliegende Planung zugelassen.

Hohe der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB, § 16 + 18 BauNVO
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4.2
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Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung -Grol¥flachiger
Einzelhandel / Nahversorgungszentrum- darf die Oberkante des
ErdgeschossfertigfulRbodens der Hauptgebaude die in der Planzeichnung fir das Baufeld
festgesetzte Hohe iber NHN (Normal-Héhen-Null) nicht Gberschreiten.

Die in der Planzeichnung Teil A fir das Sonstige Sondergebiet festgesetzten maximal
zulassigen Gebaudehdhen der Hauptgebaude sind auf die tatsachliche Hohe des
ErdgeschossfertigfuRbodens bezogen, gemessen von der Oberkante. Als Gebaudehothe
gilt der obere Abschluss des Gebaudes.

Die festgesetzten Gebaudehohe innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes
dirfen durch Bauelemente zur Gewinnung von Solarenergie um maximal 0,50 m und
durch Abgas- und Luftungsschornsteine sowie sonstige technische Anlagen um maximal
1,50 m Uberschritten werden.

Stellplatze und Garagen
§9 (1) 4 + 22 BauGB, § 12, 14 + 23 Abs. 5 BauNVO

5.1

5.2

Im gesamten Plangebiet sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen als offene zulassig.
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind unzuldssig.

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes (SO) sind Abstellflachen fir
Einkaufswagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der
festgesetzten Stellplatzanlage als (berdachte und dreiseitig geschlossene Anlagen
zulassig.



6) Grunordnerische Festsetzungen
§9(1) 15,89 (1) 20, § 9 (1) 25 a + b BauGB

6.1

6.2

6.3

6.4

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang der Baume sind gleichwertige Ersatzpflanzungen entsprechend der
Artenliste im Fachbeitrag (Anlage zur Begriindung) vorzunehmen.

Innerhalb der im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel /
Dienstleistungen -Versorgungszentrum- festgesetzten Stellplatzflache ist zu deren
Gliederung je angefangene 12 Stellplatze mindestens ein Laubbaum als Hochstamm
entsprechend der Artenliste zu pflanzen. Die Baume sind als Hochstdmme mit folgenden
Mindestqualitaten anzupflanzen: 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm
gemessen in 1,00 m Hohe. (Hinweis: Artenliste im Fachbeitrag als Anlage zur
Begriindung)

Im Kronenbereich eines jeden Laubbaumes ist ein durchwurzelbarer Raum von
mindestens 12 m? bei einer MindestgréRe fir die offene Vegetationsflache von 4,0 m? m
herzustellen. Die offene Vegetationsflache ist bei Bedarf gegen das Befahren mit
Kraftfahrzeugen zu sichern.

Die Sichtschutzwand entlang der festgesetzten privaten Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,FuRweg“ ist mit Rankpflanzen gemaf der Artenliste im Fachbeitrag
(Anlage zur Begrindung) dauerhaft zu begriinen. Fir die Fassadenbegriinung sind ggf.
Kletterhilfen anzubringen. Zwischen Wand und Kletterhilfe bzw. Pflanze ist ein Abstand
von mindestens 15 - 20 cm einzuhalten. Der Pflanzabstand zueinander hangt von der
Pflanzenart ab und ist der Artenliste zu entnehmen.

Entlang der Grenze der innerhalb des Sonstigen Sondergebiete festgesetzten
Stellplatzanlage zu den angrenzenden Verkehrsflachen ist eine ebenerdige
Laubgehdlzhecke mit Heckengeholzen entsprechend der Artenliste im Fachbeitrag
(Anlage zur Begriindung) zu pflanzen.

7) Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
§9 (1) 10 BauGB

Innerhalb der Flachen der festgesetzten Sichtdreiecke sind bauliche Nutzungen jeglicher Art
unzulassig. Die Sichtfelder mussen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe Gber Fahrbahnoberkante
von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
freigehalten werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB, § 86 LBO

9) AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Werbeanlagen
§86 (1) 1LBO

9.1

9.2

9.3

9.4

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet ist die Gestaltung der Fassaden der
Hauptgebaude nur zulassig in rotem oder rotbraunem Verblendmauerwerk.

Fir die nicht zur Stellplatzanlage ausgerichteten Fassaden ist flr Teilflachen der
Fassaden bis zu einem maximalen Flachenanteil der Fassadenflachen von 30% eine
abweichende Gestaltung =zuldssig. Der festgesetzte prozentuale Anteil gilt je
Gesamtansichtsflache der jeweiligen Fassade.

FUr untergeordnete Fassadenelemente sind auch andere Materialien und Farben
zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind fir die Gestaltung der AulRenfassaden glanzende
Oberflachenmaterialien und Anstriche in Leucht- und Signalfarben nicht zuldssig.
Ausnahmen sind zulassig fir untergeordnete Fassadenelemente.

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet (SO) sind die Dacher der Hauptgebaude als
Flachdacher auszubilden und mit einem Griindach einzudecken.

Die Verwendung von Bauelementen zur Gewinnung von Solarenergie (Solaranlagen) ist
ausschlieBlich auf den Dachflachen und an den Fassaden der Hauptgebaude zulassig.



10)

11)

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

Auf Dachflachen der Hauptgebdude missen die Solaranlagen zu den seitlichen Randern
der Hauptdacher einen Mindestabstand von 0,75 m einhalten.

Im gesamten Plangebiet missen sonstige technische Anlagen auf den Dachflachen der
Hauptgebaude zu den seitlichen Randern der Hauptdacher einen Mindestabstand von
2,00 m einhalten.

Im gesamten Plangebiet sind Kleinwindkraftanlagen unzulassig.

Im gesamten Plangebiet dirfen die Oberkanten von Werbeanlagen, die mit den
Gebauden fest verbunden sind, die Traufhdhe bzw. Attika der Gebdude nicht
Uberschreiten.

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes (SO) ist maximal eine
freistehende Werbeanlage als Werbetafel mit einer maximalen EinzelgréRe von 7,5 m2 flr
die Ansichtsflache und einer maximalen Hohe von 5,50 m zul&ssig.

Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe der Werbeanlage ist die Hoéhe der Mittelachse der
offentlichen oder privaten Verkehrsflache im Bereich des Aufstellortes.

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes (SO) sind entlang der
Kopperpahler Allee maximal drei freistehende Fahnenmasten als Werbetrager zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.

Fremdwerbung ist im gesamten Plangebiet unzulassig.

Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen
§86(1)5+6LBO

10.1

10.2

10.3

Im gesamten Plangebiet sind die Stellplatze innerhalb der festgesetzten Stellplatzanlagen
mit  Gittersteinen bzw. Pflastersteinen mit grofem Fugenanteil oder mit
Versickerungspflaster in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Standorte fiir Millbehalter nur in baulicher
Verbindung mit den Gebauden und Einfriedungen vorzunehmen oder mit einem
Sichtschutz zu umgeben. Zulassig ist auch die Umpflanzung mit einer Laubholzhecke.
Die Hohe der Einfassungen bzw. Umpflanzungen muss mindestens der Hohe der
Mdillbehalter Gber dem Gelande entsprechen.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist die Gestaltung der unbebauten, nicht durch
zulassige hochbauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie Stellplatze versiegelten
Grundstucksflachen in Form von Schotter- und Kiesflachen (Schottergarten) sowie mit
Folie und Vlies abgedeckte Gartenzonen unzulassig.

Hinweise

11.1

Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember
2014) hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fUr die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveranderten Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen
seit der Mitteilung. Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit.

Im Bereich von denkmalgeschutzten Alleen bzw. Einzelbdumen ist Folgendes zu
beachten: Es ist die Hinzuziehung eines Sachverstandigen fir Baumpflege erforderlich -
sowohl in bauvorbereitender als auch in baubegleitender Hinsicht. Betroffene bzw.
angrenzende Allee- oder Einzelbdume sind in Absprache mit dem Sachverstandigen



durch SchutzmalRnahmen vor Beschadigungen zu schitzen. Unabhangig davon sind die
DIN 18920 und die ZTV-Baumpflege maligebend.

11.3 Zum langfristigen Schutz sowohl des Baumbestandes als auch dessen erforderlicher
Erganzung wird auf die Vorschriften der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen", der RAS-LG4,
,Richtlinie fir die Anlage von Stralien, Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4 Schutz
von Baumen und Strduchern im Bereich von Baustellen” und der ZTV-Baumpflege
LZusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege"
verwiesen, die bei der Bauausfiihrung zwingend zu beachten sind.

11.4 Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind bei der Entnahme von
Baumen und Gehdlzbestdnden die einschlagigen Bauzeitenregelungen zu beachten.
Gehodlze sind nur aulerhalb der Brutzeit und damit innerhalb des Zeitraums 01.10. bis
20.02. zu entnehmen.

11.5 Die Nichtbeachtung der 6rtlichen Bauvorschriften stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84
LBO SH dar. Ordnungswidrig gemaf § 84 Abs. 1 LBO SH handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig einer nach dieser Satzung erlassenen, unter den Textziffern 7.1 bis 8.3
aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann nach
§ 84 Abs. 3 LBO SH mit einer Geldbufe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

11.6 Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften, auf die in der Bebauungsplanurkunde
verwiesen wird (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Allgemeine Verwaltungsvorschriften,
DIN-Vorschriften - in der jeweils geltenden Fassung) kdnnen im Rathaus der Gemeinde
Kronshagen eingesehen werden.

Aufgestellt: Kiel, den 08.09.2025
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