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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFESTELLUNG

Anlass der vorliegenden Planung ist die Neustrukturierung des Nahversorgungs- und
Dienstleistungsstandortes an der Kopperpahler Allee zwischen der Henri-Dunant-Allee im
Westen und der Bertha-von-Suttner-Straf3e im Osten.

Hierzu hat die Gemeinde neben dem vorliegenden Planverfahren, was die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neubebauung mit einem Geschaftsgebaude zur
Unterbringung der derzeit auf dem Grundstiick Kopperpahler Allee 121 untergebrachten
Dienstleistungsbetriebe und Gesundheitseinrichtungen sowie die Schaffung von Wohnraum
zum Ziel hat, auch eine 6. Vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 14
eingeleitet. Diese Plananderung wird das Planungsrecht fiir einen Markneubau zum Inhalt
haben.

Die Gemeinde Kronshagen hat im Jahre 2019 einen Teileigentumsanteil (Tiefgarage) an der
sudostlich an das vorliegende Plangebiet angrenzenden Liegenschaft Kopperpahler Allee 121
erworben. Die erheblich sanierungsbediirftige Tiefgarage war auf der Grundlage eines
Beschlusses der Gemeindevertretung mit dem Ziel erworben worden, eine zuklnftige
Entwicklung an diesem Standort zu sichern. Grundsétzlich sollte die Nahversorgung langfristig
sichergestellt werden.

Die hierzu zwischenzeitlich gefiihrten Gesprache mit dem Grundstiickseigentimer und
Betreiber des Nahversorgungstandortes tber eine bauliche Entwicklung auf diesem Grundstiick
(Flurstiick 230) fuhrten zu dem Ergebnis, dass nach Abriss des bestehenden Marktes und der
Tiefgarage ein neuer und moderner sowie heutigen Anforderungen entsprechender Markt auf
dem aktuellen Grundstiick realisiert werden soll.

Fir die derzeit inshesondere im sidlichen Bereich des sudwestlich angrenzenden
Grundstlickes vorhandene Kleinteilig strukturierten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
sowie die Einrichtungen fur gesundheitliche Zwecke soll ein Ersatzbau in Form eines
Geschaftsgebdudes (Dienstleistungsstandort) auf der vorliegenden gemeindeeigenen Flache
errichtet werden. Dieses Gebaude muss vor Aufnahme der Bautétigkeiten fertiggestellt werden,
um die derzeit vor Ort angesiedelten Betriebe umsiedeln und am Ort halten zu kénnen.

Mit der Errichtung eines neuen Geschaftshauses und der Modernisierung des angrenzenden
Nahversorgungsstandortes werden innerhalb des Gesamtbereiches alle heute bereits
vorhandenen Nutzungen modernisiert und ggf. ergdnzt, so dass der Standort nachhaltig
gesichert und zukunftsfahig aufgestellt wird.

Erganzend zu den beschriebenen gewerblichen Nutzungen sollen in den Obergeschossen
eines neuen Baukorpers auch Wohnnutzungen erméglicht werden. Insofern wird die
Festsetzung eines Mischgebietes angestrebt.

Die Gemeinde hat das bislang in ihrem Eigentum befindliche Grundstiick zum Zwecke der
Umsetzung der beschriebenen Vorhaben an einen Entwicklungstrager verauf3ert.

Im Zuge der Planung sind vor dem Hintergrund der angestrebten Anderungen innerhalb des
Plangebietes die Auswirkungen auf die verkehrlichen Belange der Planung hinsichtlich der
ErschlieBung des Grundstiickes sowie der Schaffung von ausreichendem Parkraum flr die im
Planbereich und der ndheren Umgebung vorhandenen Nutzungen zu prifen und zu
berucksichtigen.

Da sich die o.g. Vorhaben mit den bestehenden Festsetzungen des B-Planes Nr. 14 nicht
umsetzen lassen, ist eine Anderung des B-Planes erforderlich. Der Bebauungsplan wird im
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Die in Rede stehenden Flachen sind im Flachennutzungsplan (F-Plan) als Wohnbauflachen
dargestellt. Eine Anderung des F-Planes erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB im Wege der
Berichtigung.

2. RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
2.1. Rechtsgrundlagen

Die vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen
wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Landesbauordnung fiir Schleswig-Holstein (LBO) in den jeweils gultigen
Fassungen aufgestellt.
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

2.2.

Das zu Uberplanende Gebiet gehdrt zum bebauten Innenbereich der Gemeinde. Die Planung
dient als MaRnahme der Innenentwicklung der Neuordnung des Planbereiches. Daher sieht die
Gemeinde hier die Voraussetzungen erfullt, um den zu erarbeitenden Bebauungsplan nach den
verfahrensleitenden Regelungen gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen. Da die im B-Plan festzusetzende Grol3e der
Grundflache i. S. v. 8 19 (2) BauNVO geringer als 20.000 m2 ist, steht auch dies der
Anwendung des § 13a nicht entgegen.

AuBerdem ermdglicht die Planung keine Vorhaben, die der Pflicht einer Umweltvertraglichkeit
unterliegen und auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. DemgemaR hat eine Umweltprifung nicht zu
erfolgen. Weiterhin erfordern die Vorschriften nicht die Erstellung eines Umweltberichtes sowie
einer zusammenfassenden Erklarung.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 7. Anderung des B-Planes Nr. 14 ,FuRsteigkoppel“ der
Gemeinde Kronshagen wurde am 07.11.2023 vom Ausschuss fur Bauwesen und Wirtschaft
gefasst.

Auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die frilhzeitige Behtérdenbeteiligung geman §
3 (1) bzw. 8 4 (1) BauGB wird gemaR 8 13ai. V. m. § 13 BauGB verzichtet.

Der Ausschuss fiir Bauwesen und Wirtschaft der Gemeinde Kronshagen hat in seiner Sitzung
am 20.06.2024 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst und gleichzeitig bestimmt,
dass entsprechend 8 3 (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB die Behdorden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange von der Auslegung zu benachrichtigen und Stellungnahmen einzureichen sind.

Die offentliche Auslegung erfolgt durch Bereitstellung der Unterlagen zum Planentwurf im
Internet in der Zeit vom 18.07.2024 bis einschlieBlich 20.08.2024. Die von der Planung
bertihrten Behtrden bzw. Tréager offentlicher Belange werden mit Schreiben vom 09.07.2024
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kronshagen hat die zur 7. Anderung des B-Planes Nr.
14 abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange am 08.10.2024 abschlieRend geprift und das Ergebnis mitgeteilt. In
gleicher Sitzung wurde der Satzungsbeschluss gefasst und die Begriindung gebilligt.

Seite: 4
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

3. ANGABEN ZUR LAGE UND ZUM BESTAND
3.1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet der 7. Anderung des B-Planes Nr. 14 befindet sich im nordéstlichen Bereich des
Gemeindegebietes. Es liegt nordwestlich der Kopperpahler Allee und siidwestlich der Bertha-
von-Suttner-Stralie.

Lage des Plangebietes im Luftbild (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Das Plangebiet umfasst die Flachen eines offentlichen Parkplatzes im Nordwesten und eine
sudostlich daran angrenzende, unbebaute 6ffentliche Grinflache.

Lageplan des Geltungsbereiches
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

3.2.

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 0,16 ha, ist relativ eben und befindet sich auf
Hohenlagen zwischen 16,25 m und 16,50 m Gber Normal-Hohen-Null (NHN).

Der Geltungsbereich umfasst das bislang gemeindeeigene Flurstiick 283. Das Plangebiet wird
begrenzt:

- im Nordosten durch die Grenze der Verkehrsflache der Bertha-von-Suttner-Stralie,
- im Sidosten durch die Verkehrsflache der Kopperpahler Allee,

- im Sudwesten durch die Grenze zum Grundstiick Kopperpahler Allee 121 (Flurstiick 230)
sowie

- im Westen durch die Grenzen zum Grundstlick Bertha-von-Suttner-Straf3e 1 (Flurstiick
228).

Gegenilber dem Plangeltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss wurde dieser um die
Verkehrsflachen der Bertha-von-Suttner-StraRe reduziert. Um die Verkehrsflachen insgesamt
und im Zusammenhang Uberplanen zu kdnnen, wurde dieser Bereich dem Geltungsbereich der
6. Vorhabenbezogenen Anderung des B-Planes Nr. 14 zugeschlagen.

Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die Flachen eines 6ffentlichen Parkplatzes mit ca. 35 Parkplatzen im
Norden und eine sidlich daran angrenzende, unbebaute 6ffentliche Grinflache.

Auf der Grinflache befinden sich ebenso wie im Bereich des Parkplatzes einzelne
Baumstandorte sowie eine Gehdlzpflanzung, die sich zwischen den beschriebenen Nutzungen
befindet.

Westlich grenzt unmittelbar die Feuerwehrzufahrt auf das Grundstiick eines Wohnhochhauses
an. Sidwestlich befindet sich der derzeitige Nahversorgung- und Dienstleistungsstandort mit
dem bestehenden Markant-Markt.

Derzeitiger Zustand des Plangebietes im Luftbild (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Im Sudosten und Nordosten schlieRen die Verkehrsraume der Kopperpahler Allee und der
Bertha-von-Suttner-Straf3e mit ihnren FuBwegen an das Plangebiet an.

Seite: 6
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN

4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur die
Gemeinde Kronshagen maf3gebende Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden sich im
Regionalplan fir den Planungsraum Il (REP IIl), bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel
und Neuminster sowie den Kreisen Rendsburg-Eckernférde und Plén aus dem Jahr 2000. In
diesem sind die Aussagen des Landesraumordnungsplanes fir Schleswig-Holstein aus dem
Jahre 1998 konkretisiert und erganzt worden. Der bis dahin geltende Landesraumordnungsplan
wurde im Jahr 2010 durch den Landesentwicklungsplan (LEP) ersetzt, der seitdem die
Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025 vorgeben sollte.

Hierzu ist die Fortschreibung 2021 des LEP erfolgt, der am 17. Dezember 2021 wirksam
geworden ist und die Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2034 vorgibt

Die Gemeinde Kronshagen befindet sich im Verdichtungsraum des siedlungsstrukturellen
Ordnungsraumes Kiel auf der Siedlungsachse Kiel-Gettorf. Kronshagen ist in seiner
Gemeindefunktion als Stadtrandkern 1l. Ordnung dem Nahbereich der Stadt Kiel als
Oberzentrum zugeordnet.

Auf den Siedlungsachsen soll sich schwerpunktmaRig die Siedlungsentwicklung vollziehen. Die
Gemeinden sollen durch die Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Bauflachen sowie die Bereitstellung entsprechender Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen dieser Aufgabe gerecht werden.

Die Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 entsprechen gemal § 1 (4)
BauGB den Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung.

4.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Kronshagen, der am 21.06.2012 in Kraft
getreten ist, stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflachen dar.

Die umgebenden und sidostlich angrenzenden Flachen sind ebenfalls als Wohnbauflachen
ausgewiesen. Sudlich ist ein Sonstiges Sondergebiet ,Bund” dargestellt.

Die Verkehrsflache der Kopperpahler Allee ist als sonstige Uber6rtliche und 0ortliche
HauptverkehrsstralRen dargestellt.

Weitere, fur die vorliegende Planung relevante Darstellungen sind im F-Plan nicht enthalten.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kronshagen
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

4.3.

Die derzeitigen Darstellungen des F-Planes entsprechen nicht den geplanten Festsetzungen
der 7. Anderung des B-Planes Nr. 14, der die Entwicklung eines Mischgebietes vorsieht.

Ein Verfahren zur Anderung des F-Planes ist im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich.
Der F-Plan wird fiir den Bereich des Plangebietes im Wege der Berichtigung gemaf § 13a (2)
Nr. 2 BauGB angepasst. Die kinftigen Darstellungen des angepassten F-Planes werden
nachfolgend erlautert:

Zwar wird der Planbereich weit Gberwiegend durch Wohnbauflachen gepréagt, die Ausweisung
einer gemischten Bauflache wird jedoch vor dem Hintergrund der fiir den Bereich vorgesehenen
Entwicklungen auch auf angrenzenden Flachen als zielfihrend und sinnvoll angesehen. Der
siidwestlich angrenzende Bereich wird im Zuge der 6. Vorhabenbezogenen Anderung des B-
Planes Nr. 14 voraussichtlich als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Einzelhandel / Nahversorgung“ dargestellt werden.

o

AN
. D
[ 2

Kinftige Darstellungen der 6. Anderung des F-Planes durch Berichtigung

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (Entwicklungskarte) der Gemeinde Kronshagen (Stand Juni 2001) stellt
den Planbereich als Siedlungsflache dar. Uberlagernd wird die Zielsetzung einer Verbesserung
des Wohnumfeldes dargestellit.

4 - D) w4 B

Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Kronshagen mit Darstellung des Planbereiches

Seite: 8
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

4.4,

4.5.

Dargestellt sind ebenfalls die StralRenbaume, die die StralBenrdume préagen und erhalten
werden sollten.

Die vorliegende Planung befindet sich in Ubereinstimmung mit den Zielen der gemeindlichen
Landschaftsplanung.

Bebauungsplanung

Durch die vorliegende Planung wird eines Teilflache des seit dem 12. Dezember 1969
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 14 fir das Gebiet ,FuRsteigkoppel” Gberplant. Der B-Plan
erfuhr in den darauffolgenden Jahren fiinf Anderungen.

Der B-Plan setzt fiir das vorliegenden Anderung Bereich ein Allgemeines Wohngebiet und eine
Flache fiur eine Stellplatzanlage fest.

———

\ e e,

% el
\4»’\‘ —a 2

———

MASSTA® 1:1000

. /7
\ /
p S N

Auszug aus der Ergénzung des B-Planes Nr. 34a

Eine formale Aufhebung der Ursprungsplanung erfolgt nicht. Die Festsetzungen der
Ursprungsplanung werden durch die vorliegende Planung vollstandig ersetzt.

Sudostlich, auf der gegenlberliegenden Stral3enseite der Kopperpahler Allee setzt der B-Plan
Nr. 31 fur die StralRenrandbebauung ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Weitere, das Plangebiet berihrende oder unmittelbar an es angrenzende B-Pléne existieren
nicht.

Sonstige gemeindliche Planungen

Gemeindliche Planungen, die Uber die bereits genannten Planungen hinaus erarbeitet wurden
und den Bereich des Plangebietes berlihren, bestehen nicht.

AfS - Guntram Blank Seite: 9



7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

5.2.

PLANUNG

Stadtebauliches Konzept

Auf der bislang durch Grinflachen und eine Stellplatzanlage gepragten Flache soll die
Errichtung eines Wohn- und Geschéaftsgeb&udes ermdglicht werden. Dieses wird kinftig den
StralRenraum der Kopperpahler Allee in diesem Bereich fassen und pragen und ist hinsichtlich
des Standortes und der Gestaltung in Verbindung mit dem geplanten Neubau des siddstlich
angrenzenden Markant-Marktes zu sehen.

Der geplante Baukdrper gliedert sich in zwei Gebaudeteile, die bis zu fiinf Vollgeschosse im
nordostlichen und zwei Vollgeschosse im sildwestlichen Bereich zum angrenzenden
Grundstiick des Markant-Marktes erhalten sollen. Mit der Héhenstaffelung wird der ortlichen
Situation mit der umgebenden Bebauung und der angestrebten Nutzung Rechnung getragen.

Das Gebaude soll mit einem geringen Abstand an den begleitenden FuRBweg herangefuhrt
werden und in der Erdgeschosszone insgesamt gewerbliche Nutzungen aufnehmen. Mit dem
festgesetzten Mal3 der Nutzung und der ermdglichten Grol3e des Gebaudes kdnnen bis zu drei
Einheiten untergebracht werden.

In den daruber liegenden Geschossen sind Praxisraume fur die arztliche Versorgung und
Gesundheitsdienstleistungen sowie Wohnungen vorgesehen. Die zur Verfligung stehenden
Flachen berucksichtigend, wird die Ansiedlung von bis zu drei Praxen ermdglicht.

Die geplanten Wohnungen sollen ab dem dritten Vollgeschoss entstehen. Derzeit wird von bis
zu ca. 15 herzustellenden Wohnungen ausgegangen.

Gestalterisch soll sich die Bebauung an ortstypischen Gestaltungsmerkmalen und dem Neubau
des Markant-Marktes orientieren und ist daher in den beiden unteren Geschossen mit einer
Fassade aus rotem bis rotbraunem Verblendmauerwerk vorgesehen. Fur die dariiberliegenden
Geschosse wird eine helle Farbgebung fur die Fassadengestaltung vorgegeben, um die
Bebauung in den oberen Geschossen insgesamt leichter wirken zu lassen. Mit der
vorgesehenen Gestaltung wird zum einen ein deutlicher Bezug zum Markant-Markt und zum
anderen zur Gestaltung der bestehenden Wohngebdude hergestellt und zwischen diesen
vermittelt.

Die Dacher sollen als Griindach ausgebildet und eine weitestmdgliche Nutzung von
Solaranlagen vorgegeben werden.

Der ruhende Verkehr soll auf einer im nordwestlichen Bereich vorgesehenen Stellplatzanlage
mit 20 Stellplatzen angeordnet werden, die von Nordosten tber die Bertha-von-Suttner-StralRe
erschlossen wird und die zugunsten von PV-Anlagen auf den Dachflachen auch Uberdacht
werden darf.

In der konkreten Umsetzung ist eine Zuordnung der 14, an der nordwestlichen Grenze
gelegenen Stellplatze zu den Wohnungen vorgesehen.

Die verbleibenden, sudéstlich gelegenen 6 Stellplatze werden weit Uberwiegend den
gewerblichen Nutzungen zugeordnet. Weitere zugeordnete Stellplatze sollen auf der suddstlich
angrenzenden Flache des geplanten Neubaus des Markant-Marktes im Zuge der Umsetzung
dieses Vorhabens entstehen.

Fur die Wohnungen soll ein Stellplatzschlissel von 1 : 1 erreicht werden. Zudem werden durch
die Anordnung Immissionskonflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung vermieden.

Die durch die Uberplanung fortfallenden o6ffentlichen Parkplatze sollen in den StraRenraumen
der Bertha-von-Suttner-Strale und der Albert-Schweizer-StraRe zu mindestens teilweise
kompensiert werden. Dies soll durch die Einrichtung von Einbahnstraen und die Anordnung
von Parkplatzen in Schragaufstellung erfolgen, wie es bereits in der Henri-Dunant-Allee
umgesetzt wurde. Die StraflenrGume weisen fur diesen Umbau auch unter Berlcksichtigung
und Erhalt der bestehenden Baume eine ausreichende Breite auf. Die EinbahnstralRenlésung ist
fur die ErschlieBung der angrenzenden Quartiere auch ausreichend leistungsféhig.

Weitergehende Erlauterungen insbesondere zur Erschlielung kénnen dem entsprechenden
Kapitel dieser Begriindung entnommen werden.

Ziele der Planung

Wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist die Neustrukturierung des Nahversorgungs- und
Dienstleistungsstandortes an der Kopperpahler Allee zwischen der Henri-Dunant-Allee im
Westen und der Bertha-von-Suttner-Straf3e im Osten und damit die stéadtebauliche Neuordnung

Seite: 10 AfS - Guntram Blank



7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

5.3.

und Aufwertung des fir die Gemeinde sehr wichtigen Bereiches und die damit einhergehende
Starkung und Aufwertung des Ortsteiles.

Hierzu hat die Gemeinde neben dem vorliegenden Planverfahren, was die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Neubebauung mit einem Geschéftsgebaude zur
Unterbringung der derzeit auf dem Grundstiick Kopperpahler Allee 121 untergebrachten
Dienstleistungsbetriebe und Gesundheitseinrichtungen sowie die Schaffung von Wohnraum
zum Ziel hat, auch eine 6. Vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 14
eingeleitet. Diese Plananderung wird das Planungsrecht fiir einen Markneubau zum Inhalt
haben.

Da die derzeitigen Festsetzungen des fiir das Gebiet geltenden B-Planes Nr. 14 der Umsetzung
des Vorhabens entgegenstehen und zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele und Qualitaten
des Planungskonzeptes, wird die Aufstellung der vorliegenden 7. Anderung des B-Planes Nr.
14 erforderlich.

Zu wiurdigen sind ebenfalls die verkehrlichen Aspekte und die gesicherte ErschlieBung sowie
Ver- und Entsorgung des Plangebietes.

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele bei der Planung sind zusammengefasst

- die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebaubarkeit der
zur Verfigung stehenden Flachen zur Abrundung und Erganzung der bestehenden
Bebauung,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

- die positive Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Erfullung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

- die Berucksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung wird die stadtebauliche Gestalt des Plangebietes nachhaltig
verandert. Auf den bislang nicht hochbaulich genutzten Flachen soll eine Bebauung entstehen.
Diese wird den Charakter des StralRenbildes in diesem Bereich verdndern. Insofern muss eine
gute gestalterische Einbindung gewahrleistet werden.

Mit der Neubebauung des vorliegenden Bereiches und den siidwestlich angrenzenden Flachen
erfolgt eine Neuordnung des Planbereiches, die zu einer wesentlichen Verbesserung der
stadtebaulichen Situation und zur Starkung und Weiterentwicklung des Ortsteilzentrums der
Gemeinde beitragen wird.

Die Flache ist zwar bereits durch eine Stellplatzanlage versiegelt und eine Nutzung der
Grinflache durch z.B. eine Erganzung der Stellplatzanlage wiirde durch den bestehenden B-
Plan auch durchaus nicht verhindert. Dennoch soll die Grinflache durch die Planung erstmalig
bebaut werden. Insgesamt erfolgt dadurch eine Mehrversiegelung der Flachen. Im Verfahren
nach & 13a BauGB besteht keine Verpflichtung Eingriffe in das Schutzgut Boden
auszugleichen. Es ist allerdings zu bertcksichtigen und sicherzustellen, dass das zusatzlich
anfallende Regenwasser schadlos abgeleitet werden kann.

Bei der Beseitigung von bestehenden B&dumen und Gehdlzen sind entsprechende zeitliche
Regelungen zu beachten, um keine artenschutzrechtlichen Konflikte auszulésen. Es handelt
sich insgesamt nicht um besonders geschitzte Baum- und Geholzbestdnde, die entfernt
werden missen. Ein gréRerer Baum wird erhalten und Neuanpflanzungen innerhalb des
Plangebietes vorgesehen.

Die Hohe der geplanten Bebauung wird gréRer sein als die der Bestandsgebaude auf der
gegeniberliegenden Seite der Kopperpahler Allee. Insgesamt folgt die geplante
Gebaudekubatur dem stadtebaulich gewollten Konzept und fugt sich insbesondere im Hinblick
auf die Hohenentwicklung der westlich angrenzenden Gebaude in die umliegende Bebauung
ein.

Stellplatzflachen fir den ruhenden Verkehr werden mit oberirdisch angeordneten Stellplatzen
geschaffen. Dieses neue Parkraumangebot ist fir die vorgesehenen Nutzungen ausreichend.
Ein Ersatz fur fortfallende offentliche Parkplatze soll in umgebenden Stral3en geschaffen
werden.
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7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

5.4.

Die zuséatzliche Verkehrsbelastung der bestehenden Bebauung durch Bewohner und Nutzer der
geplanten Bebauung ist im Verhdltnis zur bereits bestehenden Belastung insgesamt als gering
einzustufen.

Zu Dberucksichtigen ist die durch den flieRenden und ruhenden Verkehr entstehende
Larmbelastung der geplanten und bestehender Nutzungen.

Mit der Gliederung der Stellplatzanlage soll Immissionskonflikten mit nérdlich angrenzenden
Wohnnutzungen vorgebeugt werden.

Die Verkehrsbelastung von der Kopperpahler Allee, auf der maximal 30 km/h gefahren werden
darf, wird als fiir das Plangebiet nicht als so erheblich eingestuft, dass LarmschutzmalBnahmen
erfolgen mussten.

Weitere erhebliche und daher zu vermeidende Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
durch die Neubebauung sowie Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen untereinander
oder durch bereits vorhandene Nutzungen selbst sind nicht erkennbar.

Insgesamt erfolgen durch die vorliegende Planung eine Aufwertung und Verbesserung der
raumlichen und stadtebaulichen Situation in diesem Bereich Kronshagens.

Alternativenprifung

Eine Prifung alternativer Standorte entfallt im vorliegenden Fall. Es ist planerischer Wille der
Gemeinde, den Planbereich zu Uberplanen und neu zu gestalten. Somit erfolgt die Planung
standortbezogen.

Eine verfligbare Flachenalternative fiir die Umsiedlung der geplanten Einrichtungen besteht
einzig in der Inanspruchnahme eines Teils der gréReren Griunflache sudwestlich der Henri-
Dunant-Allee. Dies soll vor dem Hintergrund der Bedeutung und der Wertigkeit dieser Flache
jedoch nicht erfolgen.

Im Rahmen vorbereitender Planungen wurden Planungsvarianten erarbeitet auf ihre Qualitaten
Auswirkungen hin Uberpruft und bewertet.

Die nun vorliegenden inhaltlichen Festsetzungen des B-Planes spiegeln das Ergebnis der
vorbereitenden Planungen wider.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Zum jetzigen Planungsstand liegt der vollstandige Planentwurf mit den erforderlichen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen vor.

Art und Mal der baulichen Nutzung

Dem kinftigen Nutzungszweck der geplanten Bebauung mit Gewerbeeinheiten und
Wohnnutzungen folgend wird das Plangebiet als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Um zum einen die Vertraglichkeit mit den angrenzenden und geplanten Wohnnutzungen
weitergehend sicherzustellen zum anderen aber auch, um nicht dem Gebietscharakter
entsprechende und daher stérende Nutzungen auszuschlieRen, erfolgen fir das Mischgebiet im
Rahmen der Feinsteuerung eine Reihe von Nutzungsausschlissen.

In den festgesetzten Mischgebieten sind dabei gemafl? § 1 (5) BauNVO die sonst allgemein
zulassigen Einrichtungen und Anlagen nach § 6 (2) Nr. 6 bis 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend gewerblich genutzt sind) nicht zulédssig. Ebenfalls ausgeschlossen
ist demgemadl nach § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise Zulassigkeit der o.g.
Vergniigungsstatten auf3erhalb der Gberwiegend gewerblich genutzten Bereiche. Insbesondere
Vergniigungsstatten sollten anderen Standorten innerhalb des Gemeindegebietes vorbehalten
bleiben.

Die Festsetzung der durch Baugrenzen definierten (berbaubaren Grundsticksflachen
(Baufelder) gibt den Rahmen vor, innerhalb derer die geplanten Bauvorhaben verwirklicht
werden koénnen. Innerhalb des Mischgebietes werden vorrangig zur Gliederung der
Hohenentwicklung zwei Baufelder vorgesehen.

Das Mafl} der Nutzung wird fiir das Plangebiet Uber die Festsetzung einer maximalen
Grundflache (GR) von 675 m2 gesteuert. Die Festsetzung gilt fir die Summe der baulichen
Anlagen innerhalb des festgesetzten Baufeldes.

Seite: 12 AfS - Guntram Blank



7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

Auf die Festsetzung einer maximalen Geschossflache und die der Anzahl der Vollgeschosse
wird verzichtet, da die zuldssige Kubatur der Gebaude mit den getroffenen Festsetzungen zur
Grundflache und der Geb&udehthen hinreichend definiert ist.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum MalR der Nutzung wird fur das MI-Gebiet
rechnerisch eine Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
ca. 1,8 erreicht und damit der Orientierungswert von 1,2 fir die GFZ gemall § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Uberschritten.

Die Uberschreitung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden zur Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes und einer effizienten Nutzung der innerértlich zur Verfligung stehenden Flachen. Die
Kubatur der Bebauung an der Kopperpahler Allee ist an dieser Stelle stadtebaulich gewollt. Die
umgebenden Bereiche sind durch groRzigige Freiflachen gepragt.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die Uberschreitung ausgeglichen und
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Zugunsten der zusatzlichen Flachenversiegelung insbesondere durch Flachen fir Stellplatze
innerhalb des MI-Gebietes wird eine entsprechende Festsetzung in die Planung aufgenommen,
die eine weitere Flachenversiegelung bis zu einem Maximalwert fir die GR von 1.400 mZ
zuldsst. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,86 und ist vor dem Hintergrund der Zielsetzung
das stadtebauliche Konzept umzusetzen erforderlich.

Weitere Festsetzungen zum Malfd der Nutzung zur Sicherung des Bebauungskonzeptes und
zugunsten der Einbindung der geplanten Gebaude in die Umgebungsbebauung erfolgen durch
Festsetzungen zur maximalen Gesamthdhe der Gebaude. Gegliedert fiir die beiden Baufelder
werden maximal 17,0 m fur das Baufeld 1 und 7,0 m fir das Baufeld 2 festgesetzt. Hierbei ist zu
bertcksichtigen, dass die beiden untersten Geschosse auf Grund der angestrebten
gewerblichen Nutzungen gré3ere Geschosshéhen bendtigen.

Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzungen der Gebdudehdhen ist die Oberkante des
Erdgeschossfertigful3bodens, der bei maximal 16,75 m tber Normal-Hohen-Null (NHN) liegen
darf und damit eine gute Einbindung in das bestehende Gelénde sicherstellt.

Klarstellend ist festgesetzt, dass die festgesetzten Gebaudehdhen durch Bauelemente zur
Gewinnung von Solarenergie um maximal 0,50 m und durch Abgas- und Liftungsschornsteine
sowie sonstige technische Anlagen um maximal 1,00 m Uberschritten werden durfen.

Die Hohe der Uberdachung von Stellplatzen nach MaRgabe der Textziffer 5.1 darf eine
maximale Hohe von 20,5 m tber NHN (Normal-H6hen-Null) nicht Gberschreiten. Dies entspricht
einer maximalen Hohe tber dem Gelande von ca. 3,50 m.

Bauweise und sonstige Nutzungsregelungen

Fur das Plangebiet erfolgt der geplanten Bebauung folgend die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise.

Fur die das festgesetzte Mischgebiet (MI) wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Entsprechend den in der Planzeichnung (Teil A) ausgelegten
Uberbaubaren Flachen (Baufenster), die durch Baugrenzen bestimmt sind, dirfen die seitlichen
Grenzabstande der Gebé&ude unterschritten und ohne Wahrung eines Grenzabstandes an die
seitlichen und an die vordere Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache herangebaut werden.

Dies betrifft die sidwestliche Grenze zum Grundstiick des derzeitigen und geplanten Markant-
Marktes. Hier wird nach derzeitigem Stand der diesbeziglichen Planungen eine
Stellplatzanlage entstehen.

Die Abstandsflachen der westlich angrenzenden Hochhausbebauung liegen bis zu einer Tiefe
von ca. 6,50 m auf dem Grundstiick des Plangebietes. Das Baufenster wird zwar im sidlichen
Bereich positioniert, dennoch wird es bei Ausnutzung der getroffenen Héhenfestsetzungen zu
einer Uberlappung der Abstandsflachen kommen.

Dies wird als stadtebaulich vertraglich angesehen und soll zugelassen werden. Daher wird
festgesetzt, dass diese zuldssig ist, sofern sich durch die Umsetzung der Bebauung in den
Baufeldern des festgesetzten Mischgebietes eine Uberschneidung von Abstandsflachen mit der
westlich des Plangebietes gelegenen Bebauung ergibt. Voraussetzung ist allerdings, dass sich
die fur die Baufelder erforderlichen Abstandflachen innerhalb des eigenen Grundstiickes
befinden.
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6.2.

6.3.

Auch hierbei sind in Ansehung des Planungszieles und der Umgebung stéadtebauliche
Missstande nicht zu befiirchten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Belichtung und Beliftung bleiben gewabhrt.

Innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind Geldndemodellierungen, Abgrabungen und
Aufschittungen auf3erhalb der festgesetzten Baufelder nur bis zu einer maximalen Hohe bzw.
Tiefe von 0,50 m zuldssig, um die Bodenbewegungen innerhalb des Gebietes im Sinne des
Bodenschutzes zu minimieren.

Abgrabungen und Aufschittungen im Umfeld der als zu erhaltend festgesetzten Baume sowie
Eingriffe in den Baumstandort sind nicht zulassig.

Im festgesetzten Mischgebiet sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der hierflr
festgesetzten Flachen zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und innerhalb der hierfir festgesetzten Flache als offene Stellplatze zuléssig. Garagen und
tiberdachte Stellplatze sind unzuléssig. Hiervon ausgenommen ist lediglich eine Uberdachung
von Stellplatzen, wenn diese in Verbindung mit der Errichtung von Solarmodulen auf den
Dachflachen erfolgt.

Grinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen griinordnerischer Festsetzungen werden Regelungen zur Neuanpflanzung von
Baumen innerhalb der Grundsticksflachen des Plangebietes getroffen. Die hier getroffenen
Festsetzungen dienen der gestalterischen Einbindung der geplanten Stellplatzanlage und der
Gestaltung des Stral3enraumes.

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang der Gehdlze sind gleichwertige Ersatzpflanzungen entsprechend der
erfolgten Vorgaben zur Qualitatssicherung vorzunehmen.

Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen von ortlichen Bauvorschriftfen gemaR 8§ 84 LBO werden insbesondere
Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbeanlagen und zu den nicht
Uberbauten Grundstucksflachen getroffen.

Im Rahmen der Regelungen zur baulichen Gestaltung erfolgen Festsetzungen hinsichtlich der
Fassadengestaltung sowie zur Ausbildung der Dacher, die eine ansprechende und
harmonische Einfigung der geplanten Gebaude in die Umgebungsbebauung gewéhrleisten
sollen.

Gestalterisch soll sich die Bebauung an ortstypischen Gestaltungsmerkmalen und dem Neubau
des Markant-Marktes orientieren und ist daher in den beiden unteren Geschossen mit einer
Fassade aus rotem bis rotbraunem Verblendmauerwerk vorgesehen. Fir die dariiberliegenden
Geschosse wird eine helle Farbgebung fur die Fassadengestaltung vorgegeben, um die
Bebauung in den oberen Geschossen insgesamt leichter wirken zu lassen. Mit der
vorgesehenen Gestaltung wird zum einen ein deutlicher Bezug zum Markant-Markt und zum
anderen zur Gestaltung der bestehenden Wohngebdude hergestellt und zwischen diesen
vermittelt. Fur untergeordnete Fassadenelemente sind auch andere Materialien und Farben
zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind die Dacher der Hauptgeb&aude als Flachdécher auszubilden und
mit einem Grundach einzudecken. Dies dient insbesondere der Zwischenspeicherung von
Regenwasser und der Verzégerung des Regenwasserabflusses.

Die Verwendung von Bauelementen zur Gewinnung von Solarenergie (Solaranlagen) ist
ausschlieRlich auf den Dachflichen und an den Fassaden der Hauptgebdude sowie auf
Uberdachungen von Stellplatzen zulassig. Freistehende Solaranlage werden damit
ausgeschlossen.

Zur gestalterischen Einbindung werden Regelungen zu Mindestabstanden zu Dachrandern
getroffen.

Dies betrifft auch sonstige technische Anlagen auf den Dachflachen, die zu den seitlichen
Randern der Hauptdacher einen Mindestabstand von 3,00 m einhalten mussen.

Der Ausschluss von Kleinwindkraftanlagen erfolgt aus gestalterischen Griinden aber auch auf
Grund der von derartigen Anlagen ausgehenden Emissionen, die sich stérend auf die
Nachbarschaft auswirken kdnnen.
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Fur das gesamte Plangebiet erfolgen Regelungen zur Zuléassigkeit und Gestaltung von
Werbeanlagen, die dafiir Sorge tragen sollen, dass diese nicht stérend in Erscheinung treten.

Diese Regelungen umfassen u.a. den generellen Ausschluss von Fremdwerbung sowie
hinsichtlich am Gebdude angebrachter Werbeanlagen deren maximale Einzel- und
GesamtgréiRe.

Sollten Werbeanlagen mit Licht gestaltet werden, so ist diese in einer zuriickhaltenden Art und
Weise mit indirekter Beleuchtung auszufihren. Nicht zulassig sind hier insbesondere
Werbeanlagen mit wechselndem, weit strahlendem, reflektierendem oder bewegtem Licht sowie
Lichtwerbung in grellen Farben und mit Farbenvielfalt. Hinsichtlich der Fernwirkung kann
insbesondere das Licht von in den Himmel oder horizontal abstrahlenden Scheinwerfern zu
Beeintrachtigungen der Umgebung fihren.

Zugunsten der Verringerung des Regenwasserabflusses sind die privaten Verkehrsflachen
sowie die ebenerdigen Stellplatzflichen und deren Zufahrten in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise herzustellen.

Zur gestalterischen Einbindung sind Standorte fir Millbehalter nur in baulicher Verbindung mit
den Gebéauden, Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Einfriedungen vorzunehmen
oder mit einem Sichtschutz oder einer Hecke zu umgeben.

Aus ortsgestalterischen Grinden und zugunsten der Verbesserung des Regenwasserabflusses
und des Kleinklimas wird die Gestaltung der unbebauten, nicht durch zulassige hochbauliche
Anlagen und Nebenanlagen sowie Stellplatze versiegelten Grundsticksflachen in Form von
Schotter- und Kiesflachen (Schottergarten) sowie mit Folie und Vlies abgedeckte Gartenzonen
untersagt.

7. BELANGE DER SCHUTZGUTER

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Daher
unterliegen die mit dem Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
nicht der Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG. Damit ist auch kein Ausgleich fur Natur und
Landschaft erforderlich. Daruber hinaus ist kein Umweltbericht zu erstellen.

Es sind allerdings die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemall 8§81 (6) BauGB bei der Aufstellung des Bauleitplans zu
beriicksichtigen. Anzuwenden sind die Vorschriften des Biotopschutzes (8§ 30 BNatSchG) sowie
des allgemeinen (8§ 39 BNatSchG) und besonderen (§ 44ff BNatSchG) Artenschutzes.

Fur das beschleunigte Verfahren entféllt die Verpflichtung zur Erstellung einer Umweltprifung
mit Umweltbericht. Der § 13a (2) Nr. 4 BauGB sieht zudem vor, dass von einer Anwendung der
Eingriffsregelung abgesehen werden kann. Somit ist grundsatzlich kein Ausgleich fur die
Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaftsbild vorzunehmen.

Die Belange des Umweltschutzes sind bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
entsprechend 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu priifen und zu beriicksichtigen.

Folgende Belange werden durch die Planinhalte berihrt:

Pflanzen und Tiere, Lebensgemeinschaften, biologische Vielfalt

Die fur eine bauliche Entwicklungen vorgesehenen Teile des Plangebietes sind bereits teilweise
mit einer Stellplatzanlage bebaut und wurden in der Vergangenheit im Bereich der Griunflache
auch als Verfugungsflache fur BaumafRnahmen in der Umgebung genutzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschitzten Biotope. Es sind im Zuge der
Umsetzung der geplanten MalRnahmen allerdings vorhandene Gehdlzbestande und
Einzelbdume zu entnehmen. Als Ausgleich hierfir wird im Rahmen der Planung eine
Neuanpflanzung von Einzelbdumen vorgesehen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande sind bei der Entnahme von Baumen
und Gehdlzbestanden die einschlagigen Bauzeitenregelungen zu beachten. Gehdélze sind nur
aul3erhalb der Brutzeit und damit innerhalb des Zeitraums 01.10. bis 20.02. zu enthehmen.

Im Fazit des Artenschutzgutachtens wird folgendes ausgefihrt:

.Die vorhandene Datenlage wird aus fachgutachterlicher Sicht fiir eine Beurteilung als
ausreichend eingestuft. Die Potenzialanalyse und die Datenrecherche ergaben Hinweise fur
Brutvogel als Artvorkommen mit artenschutzrechtlicher Relevanz im Wirkraum des Vorhabens.
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Die mdgliche Schadigung / Tétung von Individuen gem. § 44 (1) 1 BNatSchG kann durch eine
Bauzeitenregelung ausgeschlossen werden.

Erhebliche Stérungen gem. § 44 (1) 2 BNatSchG koénnen ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch das Bauvorhaben gehen keine potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne
des § 44 (1) 3 BNatSchG verloren.

Unter Beriicksichtigung der genannten MalRnahmen versto3t der Eingriff nicht gegen die
Verbote des § 44 (1) BNatSchG. Ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 BNatSchG
ist somit nicht notwendig.”

Boden und Wasser

Die Grundflache der Gebaude wird sich im Vergleich zur bisherigen Bebauung erhéhen.
Insgesamt erfolgt dadurch eine Mehrversiegelung der Flachen. Im Verfahren nach § 13a
BauGB besteht keine Verpflichtung Eingriffe in das Schutzgut Boden auszugleichen. Es ist
allerdings zu bericksichtigen und sicherzustellen, dass das zusatzlich anfallende Regenwasser
schadlos abgeleitet werden kann.

Klima und Luft

Die geplante Neubebauung wird zu keinem wesentlichen zusétzlichen Verkehrsaufkommen
fuhren. Auch sind im Gebiet keine die Umwelt betreffenden Einrichtungen und Anlagen
vorhanden und nicht zukiinftig zulassig, die die Belange von Klima und Luft beeintrachtigen
kénnten.

Landschaftsbild

Durch die vorliegende Planung wird die stadtebauliche Gestalt des Plangebietes nachhaltig
verandert. Auf den bislang nicht hochbaulich genutzten Flachen soll eine Bebauung entstehen.
Diese wird den Charakter des Siedlungs- und StraRenbildes in diesem Bereich verandern.
Insofern muss eine gute gestalterische Einbindung gewahrleistet werden.

Mensch, menschliche Gesundheit

Ein wesentliches zusétzliches Verkehrsaufkommen in den umgebenden ErschlieRungsstralen
ist auf Grund der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten nicht zu erwarten und wird sich daher
fur die Anwohner kaum Uber das bereits vorhandene Maf} hinaus bemerkbar machen.
ZeitgemalRe bauliche Entwicklungen kommen den Einwohnern zugute.

Die von den umgebenden StralRen ausgehenden Larmemissionen werden als nicht erheblich
eingeschatzt.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Planung berthrt nach derzeitigem Kenntnisstand keine denkmalrechtlichen Belange.

Uber die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplanes wird generell eine Verbesserung des
Wohnwertes und der Immobilienwerte erreicht.

Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Tiere/Lebensgemeinschaften/Wasser/Boden/Klima/Luft zu
Mensch/menschliche Gesundheit und Landschaftsbild sowie Kulturgiiter/Sachgiter bestehen
Uber die Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des Plangebietes vielféltige vorteilhafte
Veranderungen fur den Menschen und seine Kultur- und Sachgiter. Auf Grund der zentralen,
von Siedlungsstrukturen gepragten Lage sind die mehr Naturbelange betreffenden
Wechselwirkungen als sehr gering einzustufen.

Sonstige Belange

Die Belange zur Vermeidung von Emissionen, Umgang mit Abféllen und Abwassern,
erneuerbare Energien, andere Plandarstellungen und Erhaltung der Luftqualitdt nach
Rechtsverordnung der Europdischen Gemeinschaft werden durch die Planinhalte dieses
Bebauungsplanes, dessen Ziel die Weiterentwicklung der vorhandenen Siedlungsstruktur ist,
nicht betroffen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Beziglich méglicher auf das Plangebiet einwirkender Immissionen sind der durch den Kfz-
Verkehr auf der Kopperpahler Allee verursachte Verkehrslarm sowie von gewerblichen
Nutzungen ausgehende Emissionen zu wirdigen.
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Gewerbliche Nutzungen innerhalb von Mischgebieten dirfen das Wohnen nicht wesentlich
storen. Die von den derzeit in der Umgebung bestehenden bzw. kinftig innerhalb des
Plangebietes mdglichen gewerblichen Nutzungen ausgehenden Immissionen missen
mischgebietstypisch und mit angrenzenden Wohnnutzungen vertraglich gestaltet werden.

Die zusétzliche Verkehrsbelastung der bestehenden Bebauung durch Bewohner und Nutzer der
geplanten Bebauung ist im Verhaltnis zur bereits bestehenden Belastung insgesamt als gering
einzustufen.

Zu bericksichtigen ist die durch den flieBenden und ruhenden Verkehr entstehende
Larmbelastung der geplanten und bestehender Nutzungen.

Mit der vorgesehenen Gliederung der Stellplatzanlage soll Immissionskonflikten mit nérdlich
angrenzenden Wohnnutzungen vorgebeugt werden.

Die Verkehrsbelastung von der Kopperpahler Allee, auf der maximal 30 km/h gefahren werden
darf, wird als fur das Plangebiet nicht als so erheblich eingestuft, dass LarmschutzmaflRnahmen
erfolgen mussten.

Weitere erhebliche und daher zu vermeidende Beeintrachtigungen benachbarter Nutzungen
durch die Neubebauung sowie Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen untereinander
oder durch bereits vorhandene Nutzungen selbst sind nicht erkennbar.

Weitergehende Aussagen oder MalRnahmen werden im Zuge der vorliegenden Planung als
nicht erforderlich erachtet.

Vom Plangebiet ausgehende Emissionen beschréanken sich auf Larm- und Staubbelastungen
wahrend der Bauzeit und sind als befristete Belastungen hinnehmbar.

9. ERSCHLIESSUNG
9.1. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den Fahrzeugverkehr erfolgt von Nordosten uber die
Bertha-von-Suttner-StraBe. Hier wird die Zufahrt fir eine Stellplatzanlage mit 20 Stellplatzen
angeordnet, auf der der ruhende Verkehr vorgesehenen wird. Zugunsten der Erschlielung und
der Verschiebung der Stellplatzzufahrt muss ein Baum im StraBenbereich entfernt werden.

Direkt gegeniiber der geplanten Zufahrt befindet sich eine Bushaltestelle, die vor kurzem fir
das Laden von E-Bussen umgebaut wurde. Die Anbindung des Plangebietes an den
offentlichen Personennahverkehr kann insofern als sehr gut bezeichnet werden.

In der konkreten Umsetzung ist eine Zuordnung der 14, an der nordwestlichen Grenze
gelegenen Stellplatze zu den Wohnungen vorgesehen.

Die verbleibenden, sudostlich gelegenen 6 Stellplatze werden weit Uberwiegend den
gewerblichen Nutzungen zugeordnet. Weitere zugeordnete Stellplatze sollen auf der stiddstlich
angrenzenden Flache des geplanten Neubaus des Markant-Marktes im Zuge der Umsetzung
dieses Vorhabens entstehen.

Fur die Wohnungen soll ein Stellplatzschlissel von 1 : 1 erreicht werden. Zudem werden durch
die Anordnung Immissionskonflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung vermieden. Die
Stellplatzanlage darf zugunsten von PV-Anlagen auf den Dachflachen auch Uberdacht werden,
was Larmemissionen weitergehend minimieren wirde.

Stellplatze fur Réader kénnen auf dem Grundstick in ausreichender Anzahl untergebracht
werden.

Die durch die Uberplanung fortfallenden o6ffentlichen Parkplatze sollen in den StraRenraumen
der Bertha-von-Suttner-Strale und der Albert-Schweizer-StraRe zu mindestens teilweise
kompensiert werden. Dies soll durch die Einrichtung von Einbahnstraen und die Anordnung
von Parkplatzen in Schragaufstellung erfolgen, wie es bereits in der Henri-Dunant-Allee
umgesetzt wurde. Die StralRenrdume weisen fiir diesen Umbau auch unter Berlcksichtigung
und Erhalt der bestehenden Baume eine ausreichende Breite auf. Die EinbahnstralRenlésung ist
fur die ErschlieBung der angrenzenden Quartiere auch ausreichend leistungsfahig.

9.2. Technische Infrastruktur

Die Neubebauung innerhalb des Plangebietes kann an vorhandene Leitungen in den
umliegenden StraBen angeschlossen werden.

Die Ableitung des Regen- und Schmutzwassers erfolgt im Trennsystem. Hinsichtlich der
Ableitung des Schmutz- und des Regenwassers erfolgt die Ausarbeitung eines
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Entwéasserungskonzeptes, das mogliche Ldsungen insbesondere der schadlosen
Regenwasserableitung prift und Hinweise zu ggf. erforderlichen MaRnahmen zur
Regenwasserriickhaltung geben wird.

Die Stromversorgung sowie die Versorgung mit Erdgas und Trinkwasser erfolgt aus dem
vorhandenen Versorgungsnetz der Versorgungsbetriebe Kronshagen (VBK).

Die Loschwasserversorgung im Brandfall wird Ober Hydranten des vorhandenen
Trinkwassernetzes sichergestellt.

Die Versorgungsbetriebe Kronshagen weisen in diesem Zusammenhang auf folgendes hin:

,Die Versorgungsbetriebe Kronshagen beliefern grundsétzlich nur mit Trinkwasser, weder mit
Brauch- noch mit Léschwasser, gestatten jedoch im Brandfall Gber unsere Hydranten des
vorhandenen Trinkwassernetzes Loschwasser entsprechend unseren technisch vorgegebenen
Regeln zu entnehmen.

Die Dimensionierung unserer Trinkwasserversorgungsnetze ist auf Grundlage der
Trinkwasserverordnung ausgerichtet. Darlberhinausgehende Anforderungen, insbesondere fiir
BrandschutzmaRnahmen, kann die VBK GmbH nicht leisten. Hierzu sind andere geeignete
MaRnahmen anzuwenden*

Die Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen kann Uber die Deutsche Telekom
erfolgen. Die Deutsche Telekom Technik GmbH bittet um die Beachtung der nachfolgenden
Hinweise:

,im Bereich noérdlich des Gehweges der Kopperpahler Allee liegen hochwertige
Telekommunikationsanlagen, die vor der Bebauung umverlegt werden miussen. Bitte
geben Sie uns hierzu bitte mindesten 6 Monate vor Baubeginn Bescheid, damit die
Bebauung des Grundsticks nicht behindert wird. Hierzu bendtigen wir auch die
maximale Gro3e der Baugrube, falls diese den 6ffentlichen Gehweg in Anspruch nimmt.

Generell gilt fir zuklnftige Baugebiete folgender Grundsatz:

Die Telekom prift die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach
Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behéalt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten
Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen
Netzes zu verzichten.

Im Fall eines Netzausbaus durch die Telekom, bitten wir aus wirtschaftlichen Griinden
sicherzustellen,

. dass fur die hierfur evtl. erforderliche Glasfaserinfrastruktur in den Gebauden von den
Bauherren Leerrohre vorzusehen sind, um dem politischen Willen der Bundesregierung
Rechnung zZu tragen, allen Bundesbiirgern den Zugang zu
Telekommunikationsinfrastruktur =>50 MB zu ermdglichen. dass fiur den Ausbau des
Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet eine un-gehinderte und unentgeltliche
Nutzung der kinftigen StraRen und Wege mdglich ist,

. dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH eingerdaumt und im Grundbuch eingetragen wird,

. dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fiur Stral3enbau und
Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt,

. dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH unter der folgenden Adresse so frih wie maoglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.*

Die Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH weist auf folgendes hin:

»,Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere
Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an
TDRB-N.Hamburg@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen
sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.
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Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadte-baulichen
Sanierungsmal3nahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.*

Die Abfallbeseitigung wird zentral Uber den Kreis Rendsburg-Eckernférde geregelt. Die Abfélle
werden im Auftrag des Kreises von einem privaten Unternehmen abgeholt.

10. SONSTIGE MARNAHMEN UND HINWEISE

Konkrete Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vor. Sollten bei der Umsetzung von Bauvorhaben Bodenverunreinigungen
zu Tage gefordert werden, ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises umgehend in
Kenntnis zu setzen. Die weiteren MaBnahmen werden von dort aus abgestimmt.

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

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir
die Eigentumerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
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 Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstétte in unverénderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.

Diese Verpflichtung erlischt spéatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veréanderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Nach § 12 Abs. 1 Nr. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) bedarf die Instandsetzung, die
Veranderung und die Vernichtung eines Kulturdenkmals der Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehérde. 8§ 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG lautet sinngemaf3: die Veranderung der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals bedarf der Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehérde, wenn die Veranderung geeignet ist, den Eindruck eines
Kulturdenkmals wesentlich zu beeintréchtigen.

Das Plangebiet grenzt an die als Grindenkmal geschitzte Kopperpahler Allee an. Im Bereich
von denkmalgeschitzten Alleen bzw. Einzelbaumen 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 Schutzmal3hahmen vor
Beschadigungen zu schitzen. Unabhangig davon sind die DIN 18920 und die ZTV-Baumpflege
mafgebend.

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 BaumalRnahmen", der RAS-LG4, ,Richtlinie fir die Anlage von
StralBen, Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4 Schutz von Baumen und Strauchern im
Bereich von Baustellen® und der ZTV-Baumpflege ,Zusatzliche Technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fur Baumpflege" verwiesen, die bei der Bauausfuhrung
zwingend zu beachten sind.

Innerhalb des Plangebietes sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Der Kampfmittelrdumdienst
weist auf Folgendes hin:

,vor Beginn von TiefbaumalRnahmen wie z. B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und
StralRenbau ist die 0. a. Flache/Trasse gem. Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-
Holstein auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Dezernat 33, Sachgebiet 331,
Mihlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefiihrt.

Bitte weisen Sie die Bautrdger darauf hin, dass sie sich friihzeitig mit dem
KampfmittelrAumdienst in Verbindung setzen sollten, damit Sondier- und R&ummalflinahmen in
die Baumalinahmen einbezogen werden kdnnen.®

Der Fachdienst Umwelt (untere Bodenschutzbehérde) des Kreises Rendsburg-Eckernférde
weist auf folgendes hin:

AfS - Guntram Blank Seite: 19



7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 der Gemeinde Kronshagen

-Im Zuge der Planungen und BaumafRnahmen sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 202
BauGB - Schutz des humosen Oberbodens und § 34 Abs. 1 Satz 2, BauGB - Wahrung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV, 88 6-8) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorgepflicht)
sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG u.a. 8 2 und § 6) einzuhalten.

Weitere Hinweise:

Seit dem 01.08.2023 gilt die neue Mantelverordnung mit der neuen Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung und der Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Das bedeutet, dass die Analytik
entsprechend von LAGA/DepV auf EBV/DepV umgestellt und der Parameter-umfang der neuen
BBodSchV beachtet werden muss.

Anfallender Bauschutt ist vorschriftsmaf3ig zu separieren und gemafl EBV zu untersuchen. Der
Unteren Abfallbehdrde ist unaufgefordert zeitnah nach Abschluss der Arbeiten der Nachweis
einer fachgerechten Verwertung vorzulegen.

Fir nicht wieder auf dem Flurstiick verwendete Bodenmengen gilt:

Anfallender humoser Oberboden ist gemadR 86 und 8§ 7 Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) mindestens auf die in Anlage 1 Tabelle 1 und 2 der
Verordnung aufgefihrten Stoffe zu analysieren und entsprechend zu verwerten. Der (brige
Bodenaushub  (mineralischer Boden) ist zwingend nach den Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) Anlage 1 Tabelle 3 zu untersuchen und entsprechend den
Ergebnissen zu verwerten (vgl. §8 BBodSchV und §§ 14 und 16 EBV)."

Kronshagen,den.................

- Die Burgermeisterin -
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