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VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFESTELLUNG

Bei der vorliegenden Flache des ehemaligen Gartenmarktes handelt es sich gemeinsam mit der
sudlich an das Plangebiet angrenzenden Grinlandflaiche um die letzte innerdrtliche
Potentialflache groReren Umfangs fur eine wohnbauliche Entwicklungen innerhalb des
bebauten Siedlungszusammenhanges der Gemeinde.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde bereits am 08.11.2005 einen Aufstellungsbeschluss
fur den B-Plan Nr. 42 gefasst, um die kiinftige Entwicklung der Flache nach einer Aufgabe des
Gartenmarktes steuern zu kénnen. In den folgenden Jahren erfolgten verschiedene Anfragen
zur Bebauung und Weiterentwicklung der Flache, die jedoch von der Gemeinde abgewiesen
wurden, da sie nicht den gemeindlichen Vorstellungen entsprachen.

Nunmehr ist ein Vorhabentrager (NGEG, Kiel), der nach abschlieRender Aufgabe des
Gartenmarktes auch tber die Flache verfligt, mit dem Antrag an die Gemeinde herangetreten,
fur das von ihm vorgelegte Bebauungskonzept die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Umsetzung zu schaffen.

Im Mai 2019 stellte die NGEG Norddeutsche Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH eine
erste Entwurfsskizze fur ihr Planungsvorhaben zur Bebauung des ehemaligen Gartenmarktes
mit einem Wohnpark fir Senioren in den Gremien der Gemeinde vor. In der Folgezeit kam es
unter Berlcksichtigung von Vorgaben der Gemeinde zu Weiterentwicklungen der Planung.
Folgende Vorgaben seitens der Gemeinde wurden im Bebauungskonzept berticksichtigt:

- Absicherung der dauerhaften Nutzung ,Seniorenwohnen®/ Konzept ,Seniorenpark® fir
altere Kronshagenerinnen und Kronshagener

- Sozial geforderter Wohnraum mit dem Verteilungsschlissel: 50% Eigentumswohnungen,
25% frei finanzierte Mietwohnungen, 25% offentlich sozial geférderte Wohnungen nach
den Bestimmungen des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes (davon
40% erster Forderweg, 60% zweiter Forderweq)

- Gebaudekubatur (Massivitat) des Zentralgebaudes

- Platzbedarf und optische/sensorische Wahrnehmung der Entsorgungseinrichtungen
(Mullentsorgung)

- Anzahl der Stellplatze unter Betrachtung des Pflegepersonals, weiterer Beschaftigte der
Einheiten im Zentralgebaude sowie des zu erwartenden Besucherverkehrs

- Begrenzung der bebaubaren Grundflache
- Organisation des zu- und abflieRenden Verkehrs nebst Larmgutachten
- Okologische Baubegleitung

Das Bebauungskonzept sieht zum derzeitigen Planungsstand eine Bebauung mit ca. 171
Wohneinheiten mit einer durchschnittlichen WohnungsgroRe von ca. 68 m2 in 11 zwei- bis
dreigeschossigen Gebauden vor, darunter auch geférderter Wohnraum. Im Zufahrtsbereich,
zum Suchsdorfer Weg ausgerichtet soll zudem ein Zentralgebaude realisiert werden, das
Wohnraum fiir Senioren in Wohngruppen, eine Tagespflegeeinrichtung, ein Café sowie die
zugeordneten Verwaltungseinrichtungen und Funktionsflachen umfassen soll. Auf ein
urspriinglich zum Suchsdorfer Weg ausgerichtetes Arztehaus wird im vorliegenden
Bebauungskonzept zugunsten der Reduzierung der Baumasse der Bebauung und der
Anordnung von zusatzlichen Parkplatzen verzichtet.

Der ruhende Verkehr soll in einer Tiefgarage mit insgesamt 185 Stellplatzen sowie auf offenen
Stellplatzen mit insgesamt 29 Stellplatzen untergebracht werden.

Da die Gemeinde die beantragte Entwicklung beflrwortet, sollen mit dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VB-Plan) Nr. 42 ,ehemaliger Gartenmarkt” nunmehr die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des vorgelegten Konzeptes
geschaffen werden.

Die Gemeinde verfolgt mit der vorliegenden Planung die stadtebaulich sinnvolle und
vertragliche Weiterentwicklung der gemeindlichen Siedlungsstruktur sowie die Bereitstellung
von Wohnraum und zugeordneten Serviceeinrichtungen vorrangig fir altere Einwohner*innen
von Kronshagen.

Weitergehende Erlauterungen zum Bebauungskonzept, zu den seitens der Gemeinde
getroffenen Vorgaben und Prifauftragen sowie zu den Zielen der Planung kénnen den
nachfolgenden Kapiteln dieser Begriindung enthommen werden.
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VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

2.2.

2.3.

RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 42 der Gemeinde Kronshagen wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
der Landesbauordnung fur Schleswig-Holstein (LBO) in den jeweils gultigen Fassungen
aufgestellt.

GemalR § 12 BauGB wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan (VB-
Plan) aufgestellt.

Gemal § 2 (4) BauGB ist zur Planung eine Umweltprifung durchzufiihren, deren Ergebnisse
gemal § 2a BauGB im Umweltbericht dokumentiert und zusammengefasst werden sollen. Der
Umweltbericht wird Bestandteil dieser Begrindung (vgl. Kapitel 13) und wird zeitgleich zur
Bauleitplanung erarbeitet. Fur die Bauleitplanung wesentliche Aussagen des Umweltberichtes
werden in Kapitel 7 zusammengefasst.

Nach Abschluss des Verfahrens wird den vorliegenden Planungen gemanR § 10 (4) BauGB eine
zusammenfassende Erklarung beigefliigt. Diese gibt Auskunft Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung in der Planung
berlcksichtigt wurden, und aus welchen Grinden die Plane nach Abwagung mit den gepriiften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewéhlt wurden.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum VB-Plan Nr. 42 ,ehemaliger Gartenmarkt® der Gemeinde
Kronshagen wurde am 13.06.2019 vom Ausschuss fur Bauwesen und Wirtschaft gefasst.

Auf der Grundlage der Vorentwurfsfassung werden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 06.01.2022 gemé&ll § 4 (1) BauGB an der Planung
beteiligt.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer gesonderten
Veranstaltung am 30.03.2022.

Der Ausschuss fur Bauwesen und Wirtschaft der Gemeinde Kronshagen hat in seiner Sitzung
am 23.02.2023 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst und gleichzeitig bestimmt,
dass entsprechend 8§ 3 (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange von der Auslegung zu benachrichtigen und Stellungnahmen einzureichen sind.

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom ... bis einschlief3lich .... Die von der Planung
bertuhrten Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ... zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kronshagen hat die zum VB-Plan Nr. 42 abgegebenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange am ... abschliefiend gepriift und das Ergebnis mitgeteilt. In gleicher Sitzung wurde der
Satzungsbeschluss gefasst und die Begrindung gebilligt.

Weitere Verfahrensdaten werden im weiteren Verfahrensablauf ergénzt.

Anderungen der Planung zur 6ffentlichen Auslequng

Die im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Weiterentwicklung der Planung
fihrten zu Anderungen der Planinhalte. Die Anderungen sind nachfolgend zusammengefasst
dargelegt. Weitergehende Ausfiihrungen zu den relevanten Punkten finden sich in den
entsprechenden Kapiteln dieser Begriindung.

Folgende Weiterentwicklungen sind erfolgt:

Anpassung der Gebaudeanzahl im westlichen Bereich und der Gebaudegrundflachen im
nordostlichen Bereich (Gebaude fir den sozialen Wohnungsbau),

Anpassung von Baumstandorten,
Darstellung der Lage der Tiefgarage,

Bearbeitung konkretisierender Darstellungen (Ansichten, Schnitte) ggf. als Bestandteil / An-
lage des Durchfiihrungsvertrages.

Die textlichen Festsetzungen wurden ausgearbeitet und die Begrindung wurde hinsichtlich der
0.9. Weiterentwicklungen und den Inhalten der textlichen Festsetzungen sowie hinsichtlich
weitergehender Aussagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes erganzt bzw. geéndert.
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VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

ANGABEN ZUR LAGE UND ZUM BESTAND

3.1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich des Gemeindegebietes nordlich des Ottendorfer
Weges und westlich des Suchsdorfer Weges.
Lage des Plangebietes im Luftbild (Quelle: Digitaler Atlas Nord)
Der Geltungsbereich umfasst die Flachen und Flurstiicke (583, 584 und 10/6 der Flur 4) eines
ehemaligen Gartenmarktes sowie die fur die ErschlieBung erforderlichen Flachen im Bereich
des Suchsdorfer Weges.
Lageplan des Geltungsbereiches
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VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

3.2.

3.3.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 2,43 ha und befindet sich auf Hoéhenlagen zwischen
13,0 m und 18,0 m tber Normal-Hohen-Null (NHN). Es fallt von Ost nach leicht West ab. Am
westlichen Rand zur Bebauung am Habichtsweg befindet sich ein Héhenversatz von ca. 3,0 m.

Der Plangeltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Osten durch die Verkehrsflache des Suchsdorfer Weg, der teilweise mit einbezogen
wird,

- im Siden durch eine Wiese am Ottendorfer Weg,
- im Westen durch die angrenzende Bebauung des Habichtsweges und

- im Norden durch die angrenzenden Grundsticksflachen der Wohnbebauung am
Appenrader Weg und Helene-Lange-Weg.

Der vorliegende Plangeltungsbereich wurde den Erforderlichkeiten folgend angepasst. Es
erfolgte im Gegensatz zum Aufstellungsbeschluss eine Erweiterung um die sudgstlich
gelegenen ErschlieRungsflachen, die auch fur ErschlieRung des Plangebietes von Relevanz
sind, sowie der Verkehrsflachen des Suchsdorfer Weges, in die im Zuge der Umsetzung der
Planung eingegriffen wird, und eine Reduzierung um die nordostlich gelegenen
Wohnbaugrundstiicke, die nicht Teil des konkreten Vorhabens sind.

Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Die Flache des Plangeltungsbereiches umfasst vorrangig die Flachen eines ehemaligen, vor
einiger Zeit aufgegebenen Gartenmarktes mit den vorhandenen Wirtschaftsgebduden im
Ostlichen Bereich sowie den Flachen fiir den Betrieb und fir Bepflanzungen. Der Bereich stellt
sich derzeit als Brachflache dar.

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

Angrenzend an das Plangebiet, befinden sich vorrangig Wohnnutzungen im d&stlichen,
noérdlichen und westlichen Bereich sowie eine unbebaute innerortliche Grinflache, die sich als
Wiesenflache darstellt.

Baugrund und Bodenverhéltnisse

Zur Vorbereitung weiterer Planungsschritte wurde ein Geotechnisches Gutachten mit
orientierender Schadstoffuntersuchung beauftragt und von der IGB Ingenieurgesellschaft, Kiel
erarbeitet. In der Zusammenfassung des Gutachtens wird folgendes ausgefihrt:

AfS - Guntram Blank / GFNmbH Seite: 7



VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

.Entsprechend den Ergebnissen der durchgefiihrten Baugrunderkundungen stehen im
Untersuchungsbereich unterhalb der GOK zunéchst rollige (teilweise bindige) Auffullungen an,
die teilweise von mitteldicht gelagerten Sanden und tberwiegend von weich-steifen bis steifen
Beckenschluffen/-tonen und Geschiebemergeln unterlagert werden. Im Bereich des Teiches
wurden Schluffmudden angetroffen.

Grundwasser wurde im gesamten Untersuchungsgebiet in Tiefen von rd. 0,8 m bis 5,1 m unter
GOK, d. h. ca. + 9,4 m NHN und + 15,3 m NHN erkundet. Es ist damit zu rechnen, dass sich
temporéar versickerndes Niederschlagswasser auf dem hoch anstehenden, gering durchlassigen
bindigen Boden aufstauen kann. Entsprechend ist der Bemessungswasserstand auf Hohe der
zukinftigen Gelandeoberkante anzusetzen.

Die nicht unterkellerten Gebaude im Siden der Bauflache kdnnen flach gegriindet werden. Zur
VergleichméaRigung von Setzungen sollte dies auf einer durchgehenden, bewehrten Sohlplatte
erfolgen. Eine Flachgrindung setzt voraus, dass die unterhalb der Grundungsebene nicht
ausreichend tragfahigen Bdden bis mindestens 0,5 m unterhalb der Grindungsebene gegen
Ersatzboden ausgetauscht werden. In der Grindungsebene anstehende aufgefillte und
gewachsene Sande sollten in jedem Fall verdichtet werden.

Die geplanten Neubauten mit Untergeschoss kdnnen ebenfalls auf Einzel-,
Streifenfundamenten oder einer durchgehenden, bewehrten Sohlplatte flach gegriindet werden.
Eine Flachgrindung setzt jedoch voraus, dass die unterhalb der Grindungsebene ggf.
anstehenden weichen bindigen Bdden oder rollige Béden mit zu grol3en Schluffanteilen gegen
Ersatzboden ausgetauscht werden. In Grindungsebene anstehende aufgefillte und
gewachsene Sande sollten in jedem Fall verdichtet werden.

Die fur die Bemessung der Grundungen erforderlichen Angaben sind im Abschnitt 6
angegeben.

Sofern die Platzverhaltnisse es zulassen, kdnnen die Baugrube bzw. Fundamentgraben
gebdscht ausgefiihrt werden. Ist dies nicht mdglich, sind die Baugrubenseiten mit einem
wasserdurchlassigem Verbau zu sichern. Fur die unterkellerten Bereiche ist zu prifen, ob fir
den Verbau eine Rickverankerung bzw. Aussteifung nach innen erforderlich ist. Die
Trockenhaltung der Baugrube, Fassung von Tag-, Schichten- und Stauwasser, kann nach
derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich mit einer offenen Wasserhaltung erfolgen.

Liegen die Wasserstande zum Zeitpunkt der Ausfihrung der Baugrube hoéher als die
Wasserstande zum Zeitpunkt der ausgefiihrten Baugrunderkundung muss eine geschlossene
Wasserhaltung in Erwdgung gezogen werden.

Die Fundamente und Bodenplatten sollten aufgrund eines moglichen Aufstaus von
versickerndem Niederschlagswasser gegen driickendes Wasser abgedichtet werden.

GemalR der durchgefiihrten orientierenden Schadstoffuntersuchung weisen die untersuchten
Auffullungen im gesamten Untersuchungsgebiet entsorgungsrelevante
Schadstoffverunreinigungen (EBK 2), im Wesentlichen erhéhte TOC-Gehalte, auf. Die
endgiltige Einstufung der Bdden in die Einbau- und auch Deponieklassen ist grundsatzlich von
den Entsorgungsmoglichkeiten des Erdbauers bzw. dessen Entsorgers abhéngig. Die
gewachsenen Bdden weisen keine entsorgungsrelevanten Schadstoffverunreinigungen (EBK 0)
auf und koénnen voraussichtlich uneingeschrankt verwertet werden. Die aufgrund der
Vornutzung als Gartenwirtschaft durchgefiihrten orientierenden Untersuchungen der Béden und
des Grundwassers auf Pestizide waren alle unaufféllig. Pestizidgehalte konnten nicht
festgestellt werden.”
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VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN

4.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir die
Gemeinde Kronshagen maf3gebende Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden sich im
Regionalplan fir den Planungsraum IIl (REP lII), 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 Landesraumordnungsplan wurde im Jahr
2010 durch den Landesentwicklungsplan ersetzt. Hierzu ist die Fortschreibung 2021 des LEP
erfolgt, der im Dezember 2021 wirksam geworden ist und die Entwicklung des Landes bis zum
Jahr 2030 vorgeben soll.

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 schwerpunktmé&Rig 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 des Bebauungsplanes Nr. 42 entsprechen gemaR § 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.

Diese Darstellung erstreckt sich auch auf die angrenzenden, durch Wohnbebauung gepragten
Bereiche.

Die Verkehrsflachen des Ottendorfer Weges und des Suchsdorfer Weges sind als sonstige
Uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstraf3en dargestellt.

Weitere, fur die vorliegende Planung relevante Darstellungen sind im F-Plan nicht enthalten.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kronshagen
Die derzeitigen Darstellungen des F-Planes entsprechen den geplanten Festsetzungen des B-

Planes Nr. 42, der die Entwicklung einer Wohnbebauung mit zugeordneten Service- und
Versorgungseinrichtungen vorsieht.

AfS - Guntram Blank / GFNmbH Seite: 9



VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

4.3.

4.4,

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (Entwicklungskarte) der Gemeinde Kronshagen (Stand Juni 2001) stellt
den Planbereich als Siedlungsflache dar. Als Uberlagernde Darstellung sind Eignungsflachen
fur den Siedlungsbau (Flachen, auf denen Eingriffe hinnehmbar sind) ausgewiesen.
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Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Kronshagen mit Darstellung des Planbereiches
Am sidlichen und am norddstlichen Rand des Plangebietes sind pragende Baumreihen
dargestellit.

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

Bebauungsplanung

Das Plangebiet selbst ist bislang noch nicht verbindlich tberplant worden. Allerdings wurde in
der Vergangenheit ein Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des B-Planes Nr. 42 fir einen
gréBeren Plangeltungsbereich, der auch die Bebauung am Habichtsweg im Westen und die
Bereiche bis an den Ottendorfer Weg heran im Suden umfasste. Mit der Neufassung des
Aufstellungsbeschlusses wurde der Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 42 entsprechend
verkleinert und auf das Vorhaben begrenzt.

Angrenzend an das Plangebiet haben verschiedene Bebauungsplane Rechtskraft. Dies sind der
B-Plan Nr. 35 mit seiner 1. bis 8. Anderung im Norden, die B-Plane Nr. 21 und 22 6stlich des
Plangebietes sowie der B-Plan Nr. 32 im Siiden.

Die genannten B-Plane steuern die Erhaltung und Fortentwicklung der Bestandsbebauung
innerhalb ihrer Plangeltungsbereiche.
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PLANUNG

Bebauungskonzept

Die NGEG Norddeutsche Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH als Vorhabentragerin hat
als Grundlage fiur die weitere Entscheidungsfindung und um einen qualitativ hochwertigen
Entwurf zu erhalten, unter dem Arbeitstitel ,Griine Mitte Kronshagen® fiir das Grundstiick des
ehemaligen Gartenmarktes Klemm einen informellen Architektenwettbewerb durchgefiihrt.
Dessen Ergebnisse sind den gemeindlichen Gremien zur Entscheidung sowie den betroffenen
Nachbarn zur Information und Mitwirkung friihzeitig vorgelegt worden.

Die vorliegende Planung als Ergebnis der Entscheidungsfindung basiert auf Entwirfen der
Biros HS-Architekten, Hamburg (Wohngebaude und Tiefgarage) und bbp architekten, Kiel
(Zentralgebaude).

Das Bebauungskonzept sieht eine Bebauung mit ca. 171 Wohneinheiten mit einer
durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von ca. 68 m2 in 11 zwei- bis dreigeschossigen Gebauden
vor, darunter auch geférderter Wohnraum. Im Zufahrtsbereich, zum Suchsdorfer Weg
ausgerichtet soll zudem ein Zentralgebaude realisiert werden, das Wohnraum fir Senioren in
Wohngruppen, eine Tagespflegeeinrichtung, ein Café sowie die zugeordneten
Verwaltungseinrichtungen und Funktionsflachen umfassen soll. Auf ein urspringlich zum
Suchsdorfer Weg ausgerichtetes Arztehaus wird im vorliegenden Bebauungskonzept zugunsten
der Reduzierung der Baumasse der Bebauung und der Anordnung von zusatzlichen
Parkplatzen verzichtet.

Das Gebiet soll Uber eine Hauptzufahrt vom Suchsdorfer Weg aus erschlossen werden, die
mittig zum Plangebiet liegt. Uber die Zufahrt wird eine Tiefgarage mit 185 Stellplatzen
erschlossen, die an alle 11 geplanten Wohngebdude angeschlossen ist. Bei der
angenommenen maximalen Anzahl von 171 Wohneinheiten ergibt sich damit auch unter
Berlcksichtigung, dass Stellplatze in der Tiefgarage auch weiteren Nutzungen zugeordnet
werden, ein Stellplatzschlissel von ca. 1 : 1. Dies wird fiir die vorgesehene Nutzung als
ausreichend angesehen.

In der Tiefgarage werden Lademdglichkeiten fur Elektrofahrzeuge und Elektrofahrrader
vorgesehen. Die Anzahl wird sich nach der vorhandenen Leitungskapazitat bemessen.

Uber die Zufahrt vom Suchsdorfer Weg erreichbar ist ebenfalls der Vorbereich des
Zentralgebaudes mit drei Pkw-Stellplatzen fir behinderte Meschen sowie im weiteren Verlauf
die weiter westlich gelegene Wohnbebauung. Der Bereich der Wohnbebauung soll lediglich ftir
die Mdllentsorgung und flr Rettungs- und Einsatzfahrzeuge sowie ausnahmsweise flr
Lieferdienste und Umzugsfahrzeuge anfahrbar und damit vollstandig verkehrsfrei sein.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (HS Architekten, Hamburg)
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Eine weitere FahrerschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt zugunsten der Andienung des
Zentralgebaudes Uber die bestehende Stichstrae am sidlichen Rand des Plangebietes, Gber
den auch die sudlich angrenzende Wohnbebauung am Suchsdorfer Weg erschlossen wird.
Uber diese StraRe erfolgte in der Vergangenheit auch die Anbindung des ehemaligen
Gartenmarktes. Hier soll ein Wendeplatz mit einem Durchmesser von 12,0 m geschaffen
werden, um das Wenden von Pkw und Lieferfahrzeugen zu ermdglichen. Am Ende der
StichstraRe sind zudem 2 der Nutzung zugeordnete Stellplatze vorgesehen.

Uber die StichstraBe wird zudem eine parallel zum Suchsdorfer Weg verlaufende
Stellplatzanlage mit insgesamt 24 Stellplatzen erschlossen, die den Nutzungen im
Zentralgebaude sowie Besuchern des Gebietes dienen soll.

Die Hihnerlandallee aus dem noérdlich gelegenen Wohngebiet ,Hihnerland wird von Nord
nach Sud quer Uber das Vorhabengrundstiick fortgefiihrt. Damit entsteht die Option diesen
Wegeverlauf zu einem spéteren Zeitpunkt weiter nach Siden an den Ottendorfer Weg heran
fortzusetzen. Vorstellbar und wiunschenswert wére ebenfalls eine fulllaufige Querverbindung
am sldlichen Rand des Plangebietes Uber eine Verlangerung des Fuchsgangs zwischen
Habichtsweg und Suchsdorfer Weg.

Ein FulRwegenetz ermdglicht Spaziergdnge durch das Quartier. Die Grundstucksrénder sind
Privatgarten der Eigentumswohnungen vorbehalten, die im Westen und Norden ein Gegenliber
zur Nachbarschaft bilden. Die Wohnhauser werden von Norden oder Osten tber 2,0 m breite
Wege erschlossen. Am nordwestlichen Rand des Gebietes ist eine fuBlaufige Anbindung an
den Apenrader Weg.

Die FuBwegeverbindungen werden dort wo erforderlich sowohl hinsichtlich der Breite als auch
der Traglast so ausgebaut, dass sie mit Rettungs- und Millfahrzeugen befahrbar sind. Dies
umfasst insbesondere die von Osten kommende Zuwegung in das Quartier sowie die
Verlangerung der Hihnerlandallee und eine Umfahrung um das Baufeld 8 herum.
Mullfahrzeuge fahren die zwei geplanten Unterflur-Entsorgungsstationen an, die entlang der
Verlangerung der Hihnerlandallee im nérdlichen und stidlichen Bereich vorgesehen sind (je 6 x
5ms3-Container, Verpackungs-, Papier-, Bio-, Hausmuill).

Ein weiterer Standort fur die Mullentsorgung ist sudlich des Zentralgebdudes vorgesehen. Fur
den hier anfallenden gewerblichen Abfall ist ein Unterflursystem nicht mdglich. Die Standplatze
fur die erforderlichen Miullcontainer sollen eingehaust und eingegriint werden, um sie optisch
und sensorisch vertraglich in die Umgebung einzufigen. Die Anfahrbarkeit soll iber die dstlich
angrenzende Stellplatzanlage gewadhrleistet werden, die zu diesem Zweck im ndrdlichen
Bereich eine Ausfahrt fur Mullfahrzeuge erhalt.

Abstellplatze fur Fahrrader sind sowohl in der Tiefgarage als auch den Geb&audeeingéangen
zugeordnet in ausreichender Anzahl vorgesehen.

Weitergehende Aussagen zur verkehrlichen ErschlieBung kénnen dem Kapitel 9.1 dieser
Begrindung entnommen werden.

‘JMS

Perspektivische Visualisierung von Suden (HS-Architekten, Hamburg)
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Die 11 Wohnhéuser haben zur angrenzenden Bebauung im Norden und Westen zwei
Vollgeschosse mit Staffelgeschoss (11+S) und im zentralen sowie sudlichen Bereich drei
Vollgeschosse mit Staffelgeschoss (Il1+S). Die Erdgeschoss-Ebenen liegen bei +14,50mUNN.
Die Traufhdhe der Wohnh&user liegt bei +23,95m (I1+S) bzw. bei +26.95m (I1I+S).

Die Gebaude sind mit einem roten Vormauerziegel vorgesehen. die Dachflachen sollen
vollstandig als Grindacher ausgebildet werden. Die Dachflachen sollen zudem abhangig vom
Energiekonzept mit Photovoltaikanlagen ausgeriistet oder zu mindestens hierfiir vorgerustet
werden.

Insgesamt waren zu Beginn der Planung ca. 125 Wohnungen vorgesehen. Angesichts der
hohen Nachfrage von Kronshagenerinnen und Kronshagenern nach kleineren Wohnungen
wurden diese nach aktuellem Planungsstand in 171 Einheiten aufgeteilt. Diese Anzahl ist das
Maximum dessen, was flur das Gebiet vorgesehen wird und wird vorsorglich auch im weiteren
Verfahren fir Stellplatznachweise, Mullentsorgung und Verkehrsprognose zugrunde gelegt.

Alle Gebaude sollen einen behindertengerechten Aufzug (Tiefgarage bis Staffelgeschoss)
erhalten. Etwa ein Drittel der Wohnungen ist barrierefrei nach LBauO Schleswig-Holstein
geplant.

Von den elf Geb&duden sind die beiden norddstlich gelegenen Baukdrper (Haus 1 und 2 im
Vorhabenlageplan) fir den sozialen Wohnungsbau vorgesehen.
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Das Zentralgebaude ist im studdstlichen Bereich des Plangebietes als abgewinkelter Baukorper
mit drei Vollgeschossen im 6stlichen und drei Vollgeschossen zuzlglich Staffelgeschoss im
westlichen Gebé&udeteil vorgesehen, der entsprechend der einzelnen Funktionen
unterschiedlich gegliedert wird. Die Fassaden werden mit einem rétlichen Ziegel verblendet, die
Flachdacher zum Teil begriint. Die Fenster sind in weiten Bereichen bodentief gestaltet, um den
Bewohnern einen ungehinderten Blick ins Freie zu ermdglichen.

Perspektivisches Luftbild von Siiden (HS Architekten, Hamburg)
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Schnitt Ost-West durch das Vorhabengebiet (HS-Architekten, Hamburg)

Das Erdgeschoss wird Uber einen attraktiv gestalteten Vorplatz erschlossen, hier befinden sich
die Rezeption und die Verwaltung. In Richtung des westlichen Parks ist die Tagepflege
angeordnet, die einen eigenen Bereich innerhalb des Gebaudes bildet. Den ndérdlichen
Abschluss bildet ein Café, das sich mit seinen Au3enbereichen nach Osten zum Vorplatz und
nach Westen in zum Park hin orientiert.
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5.2.

Der sudliche Teil des Erdgeschosses enthélt die dienenden Raume. Hier befindet sich die
zentrale Kiiche, die Uber den Fuchsgang auch direkt von Stden angedient wird. Auch die
Mullentsorgung erfolgt Uber diese Seite.

Im 1. Obergeschoss sind zwei Wohngemeinschaften mit jeweils 12 Zimmern angeordnet. Jede
Wohngemeinschaft verfugt Uber einen eigenen Gemeinschaftsraum mit Teekiche und
Aul3enterrasse.

Im 2. Obergeschoss und dem dariiber liegenden Staffelgeschoss befinden sich weitere
altengerechte, teilweise rollstuhlgerecht ausgebildete Wohnbereiche. Im Staffelgeschoss ist
dartiber hinaus noch ein Gemeinschaftsraum geplant, der wiederum auch Uber eine eigene
AuBenterrasse verfigt.

Samtliche Bereiche des Zentralgebaudes werden tber zwei getrennte bauliche Rettungswege
entfluchtet, so dass ein Anleitern der Feuerwehr nicht erforderlich wird. Die Anlieferung und
Mullentsorgung erfolgen uber den Fuchsgang auf der Siidseite des Gebaudes.

Die zu erhaltenden Baume sind im Vorhabenlageplan hellgriin schraffiert. Zu erhaltendes
Buschwerk wurde im Plan nicht im Einzelnen dargestellt, jedoch wird dieses Ziel verfolgt.
Insbesondere an der Nord- und Westseite des Grundsticks wird der Erhalt der dort
vorhandenen Knickpflanzen gegenuber den Nachbargrundsticken vorgesehen. Die neu
anzupflanzenden Baume sind im Vorhabenlageplan dunkelgriin dargestellt und verteilen sich
Uber das gesamte Gebiet.

Die markante Pappelreihe an der Sidgrenze des Plangebietes ist nach der gutachterlichen
Stellungnahme des Blros Hartmann aufgrund ihres Alters nicht mehr standsicher und muss
daher entnommen werden. Gleiches gilt fir Baume, die sich im Bereich der Tiefgarage und der
Neubauten befinden. Im Bereich der bestehenden Pappelreihe ist nach deren Entnahme eine
Nachpflanzung mit einer Gehdlzanpflanzung und gré3eren Einzelbdumen vorgesehen. Neben
dem mdglichen Erhalt vorhandener Baume sieht der Freianlagenentwurf 85 Neupflanzungen
vor.

In beiden Bereichen westlich und dstlich der Fortsetzung der Hihnerlandallee ist innerhalb der
groReren Freibereiche zwischen den Gebaduden die Anlage von Mulden- und Wasserflachen
vorgesehen. Diese werden auch fir die Ruickhaltung bzw. der Verzbogerung des
Regenwasserabflusses herangezogen. Fur das Regenwassermanagement sind Grundacher,
die Versickerung auf dem Grundstick Rickhalterigolen und Mulden geplant.

Zurzeit wird von vier moglichen Ubergabepunkten an das offentliche Schmutz- und
Regenwassernetz ausgegangen. Die mdglichen Einleitmengen wurden mit der Gemeinde
Kronshagen sowie das Konzept zur Regenwasserableitung mit der unteren Wasserbehérde des
Kreises Rendsburg-Eckernférde abgestimmt.

Fir die Umsetzung der baulichen MaRnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung vorgesehen.

Weitergehende Erlauterungen insbesondere zur ErschlieBung und zur technischen Infrastruktur
koénnen den entsprechenden Kapiteln dieser Begriindung entnommen werden.

Ziele der Planung

Wesentliches Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Nachnutzung der Flachen des ehemaligen Gartenmarktes fur eine
wohnbauliche Nutzung mit dem Schwerpunkt ,Wohnpark / Seniorenpark fur altere
Kronshagenerinnen und Kronshagener® einhergehend mit der stéadtebaulichen Neuordnung des
Planbereiches. Mit der Umsetzung der Planung werden besonders nachgefragter Wohnraum in
nicht unerheblichem Umfang sowie Betreuungsangebote fir dltere Menschen geschaffen.

Im Zuge der Planung sollen insbesondere die dauerhafte Nutzung des Vorhabens als
~Seniorenwohnen®/ Konzept ,Seniorenpark® fir altere Kronshagenerinnen und Kronshagener
sowie der Verteilungsschlissel des Wohnraums vertraglich und ggf. durch entsprechende
Festsetzungen abgesichert werden. Nach derzeitigem Planungsstand ist folgender
Verteilungsschlissel fiir den Wohnraum vorgesehen, der Uber entsprechende Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag abgesichert werden soll.

- 50% Eigentumswohnungen,
- 25% frei finanzierte Mietwohnungen,

- 25% offentlich sozial geférderte Wohnungen nach den Bestimmungen des Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes (davon 40% erster Forderweg, 60%
zweiter Forderweg)

Seite: 14 AfS - Guntram Blank / GFNmbH



VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

Weitere Zielsetzungen sind eine gestalterisch ansprechende und umweltvertragliche
Umsetzung der Bebauung sowie die Aufnahme von Regelungen zum Maf3 der Nutzung und zur
Grunordnung, die eine stadtebaulich vertragliche Einbindung in die Umgebungsbebauung und
die Schaffung von griinen Ubergansbereichen sicherstellen.

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

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele bei der Planung sind zusammengefasst

- die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebaubarkeit der
zur Verfligung stehenden Flachen zur Abrundung und Ergdnzung 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.

5.3.  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die vorliegende Planung wird die stadtebauliche Gestalt des Plangebietes nachhaltig
verandert.

Auf dem bislang als Gartenmarkt und Uberwiegend als Grinflachen genutzten Planbereich
erfolgt eine Neubebauung und damit die Nachnutzung einer innerortlichen, bislang
untergenutzten Flache, die dazu beitragen wird, dass Wohnungsangebot insbesondere fir
altere Menschen in Kronshagen wesentlich zu verbessern.

Die bestehenden Grinstrukturen insbesondere im zentralen, fur die Anlage der Tiefgarage
vorgesehen Bereiches des Gebietes missen annahernd vollstandig entfernt werden. Darunter
befindet sich auch ein gesetzlich geschitztes Stillgewéasser. Bei den Baumpflanzungen handelt
sich jedoch haufig um nicht-heimische Arten oder gartnerische Zichtungen, die keine
besondere 6kologische Bedeutung fiir den Naturhaushalt aufweisen.

Die Bebauung durch Gebaude, Tiefgarage und Strallen sowie die Errichtung von
Nebenanlagen werden zu einer Versiegelung und einer Beeintrachtigung der natirlichen
Funktionen des Bodens filhren. Ein Ausgleich hierfir wird im Rahmen des Verfahrens ermittelt
und verbindlich festgesetzt.

Die Hohe der geplanten Gebaude wird teilweise groRer sein als die der Umgebungsbebauung.
In den Randbereichen nimmt die geplante Bebauung jedoch den Maflistab der umgebenden
Bebauung auf.

Die zuséatzliche Verkehrsbelastung der umliegenden Bebauung insbesondere am Suchsdorfer
Weg durch Bewohner und Nutzer der geplanten Bebauung wird sich im Verhdltnis zur
bisherigen Belastung durch den Gartenmarkt nicht erhdhen. Allerdings verschiebt sich die
Belastung von der bisherigen Zufahrt zum ehemaligen Gartenmarkt etwas nach Norden auf die
Achse der Hauptzufahrt in das Plangebiet.

Zu bertcksichtigen ist die durch den Verkehr entstehende Larmbelastung der geplanten und
bestehender Nutzungen sowie die Ordnung der Verkehrsablaufe. Deren Auswirkungen werden
im Rahmen einer schalltechnischen sowie einer verkehrlichen Stellungnahme bewertet und
berucksichtigt.

Die Auswirkungen gewerblicher Larmemissionen werden ebenfalls durch eine larmtechnische
Untersuchung betrachtet und entsprechende Vorgaben zum L&rmschutz in die Planung
Ubernommen.

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.

Die ausfiuhrliche Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen im Umweltbericht, der im weiteren Verfahrensablauf entwickelt wird.
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5.4. Alternativenprifung

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

Auch hinsichtlich der Standorteignung vergleichbare Flachen fir eine Nutzung in dem
vorgesehenen Umfang sind zudem innerhalb des Gemeindegebietes nicht vorhanden.

Im Rahmen vorbereitender Planungen (eingeschrankter stadtebaulich-hochbaulicher
Wettbewerb durch den Vorhabentrdger) wurden Planungsvarianten erarbeitet und auf ihre
Qualitaten sowie Auswirkungen hin Uberprift und bewertet.

Weitere Inhalte der Planung haben sich aus den erfolgten Abstimmungen zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager entwickelt.

Das nun vorliegende Bebauungskonzept als Grundlage fur die Ausarbeitung des VB-Planes
spiegelt das Ergebnis der vorbereitenden Planungen und Abstimmungen wider.

6. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Grundlage fur die Ausarbeitung der inhaltlichen Festsetzungen ist der vorliegende Entwurf des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der mit dem Gesamtlageplan und Detailplanen vorliegt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Fir den Bereich des VEP wird textlich festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzung nur die Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Weitere Konkretisierungen der Vorhaben erfolgen demnach im Durchfiihrungsvertrag.
Anderungen des  Durchfiihrungsvertrages oder der  Abschluss eines  neuen
Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

6.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Hinsichtlich der kinftigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden zwei
Festsetzungsvarianten geprift. Dies umfasste die Festsetzung von reinen und allgemeinen
Wohngebieten (WR / WA) oder eines Sonstigen Sondergebietes (SO) mit entsprechender
Zweckbestimmung.

Vorliegend wird fur die angestrebte Wohnbebauung mit Mehrfamilienhausern sowie das
Zentralgebaude, den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechend, die Festsetzung
eines WR-Gebietes nach § 3 BauNVO fur die Mehrfamilienhduser und eines WA-Gebietes nach
§ 4 BauNVO fur das Zentralgebaude vorgesehen. Die Teilgebiete 1 bis 4 werden als reine
Wohngebiete festgesetzt, da bereits Uber den VB-Plan verbindlich gesteuert werden soll, dass
hier ausschliel3lich Wohnnutzungen zulassig sind. Dabei erfolgt eine Feinsteuerung der
zulassigen Nutzungen sowohl fur die WR-Gebiete als auch fur das WA-Gebiet.

Fur die Teilgebiete 1 bis 4 des festgesetzten reinen Wohngebietes (WR) steht dabei der
Ausschluss von stdrenden Nutzungen oder solchen Nutzungen, die nicht den planerischen
Zielsetzungen der Gemeinde fur das Plangebiet entsprechen, im Vordergrund. Im Rahmen der
Feinsteuerung werden hier gemadR 81 (6) BauNVO die aushahmsweise zuldssigen
Einrichtungen und Anlagen nach 83 (3) Nr.1 BauNVO (Ladden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes) ausgeschlossen, da sie dem
angestrebten Charakter des Gebietes nicht entsprechen und sich stérend auf ihr Umfeld
auswirken kénnten.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO
Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 sowie 4 und 5 BauNVO
(Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig. Auch diese
Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie dem angestrebten Charakter des Gebietes nicht
entsprechen und sich stérend auf ihr Umfeld auswirken kénnten

In allen Teilgebieten werden Zweit- bzw. Nebenwohnungen ausgeschlossen. Das Gebiet soll
ausschlieRlich einer Dauerwohnnutzung zugutekommen.

Auf Grund der Trennung durch private Verkehrsflachen, der inneren Gliederung und
unterschiedlicher Festsetzungen zum Mal} der Nutzung wird das Reine Wohngebiet in vier
Teilgebiete untergliedert. Zur eindeutigen Bestimmung der einzelnen Baufelder innerhalb der
Baugebiete erhalten diese eine durchlaufende Nummerierung.
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Die Festsetzung der Uberbaubaren, durch Baugrenzen definierten Grundsticksflachen
(Baufelder) gibt in allen Teilgebieten den Rahmen vor, innerhalb dessen die geplanten
Bauvorhaben verwirklicht werden kdnnen. Die Festsetzung orientiert sich relativ eng an dem
vorgegebenen Bebauungskonzept, um dieses zu sichern. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen
ausschlief3lich durch Balkone um maximal 2,00 m uberschritten werden.

Das Mal3 der Nutzung wird fiir alle Baugebiete Uiber die Festsetzung eines absoluten Wertes flr
die maximale Grundflache der baulichen Anlagen in den einzelnen Baufeldern gesteuert.

Die durch die Vorhabenplanung ermittelte Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Gesamtgebiet liegt
bei ca. 0,27. Fur den Bereich der Wohnbebauung bzw. der reinen Wohngebiete liegt sie bei ca.
0,23. Da die Absicherung des Planungskonzeptes Uber die Festsetzung von einzelnen
Bauflachen fir die Standorte der geplanten Gebaude erfolgen soll, bietet sich hier die
Festsetzung des Mal3es der Nutzung Uber die maximal zuldssige Grol3e der Grundflache der
einzelnen Baukorper an.

Klarstellend ist hier festgesetzt, dass in den Teilgebieten 1 und 4 des festgesetzten reinen
Wohngebietes (WR) die festgesetzte Grundflache fiur die Summe der baulichen Anlagen je
Baufenster und in den Teilgebieten 2 und 3 des festgesetzten Reinen Wohngebietes (WR) und
innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) die festgesetzte Grundflache fur
die Summe der baulichen Anlagen innerhalb des jeweiligen Baufensters gilt.

Ausschlie3lich zugunsten von Balkonen und an das Gebaude herangebauten Terrassen darf
die festgesetzte maximal Uberbaubare Grundflache in den Teilgebieten des Allgemeinen
Wohngebietes um maximal 15% der fir die Baufelder jeweils festgesetzten Grundflache
Uberschritten werden. Diese Festsetzung erfolgt, da die Malfestsetzungen auf die
Hauptbaukorper innerhalb der relativ eng geschnittenen Baufenster ausgelegt sind, Balkone
und an das Gebaude herangebaute Terrassen jedoch auch aufRerhalb der Baufelder auf die
Grundflache anzurechnen sind. Klarstellend ist erganzt, dass die Regelungen des § 19
BauNVO hiervon unberihrt bleiben.

Fur eine zweckentsprechende Nutzung der Grundstiicke wird es erforderlich weitere Flachen
fur z.B. Tiefgaragen und Stellplatze sowie deren Zufahrten zu Uberbauen bzw. zu versiegeln.
Innerhalb der festgesetzten Baugebiete darf gema&R § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die
Grundflachen der Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Tiefgaragen und offene
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Wegeflachen, Zufahrt zur Anlieferung, Anlagen fur die
Millentsorgung) eine maximale Grundflache von 7.500 m2 zusatzlich Gberbaut werden. Dieser
Wert ist fur die Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden maf3gebend.

Eine weitere Steuerung des MalRes der Nutzung insbesondere auch zur Einbindung der
Bebauung in das vorhandene Geldnde und die Umgebungsbebauung erfolgt durch die
Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse sowie durch Hohenfestsetzungen fur die
Hohe des ErdgeschossfertigfuBbodens und die Gesamthdhe der Gebaude.

Die festgesetzte Gebaudehthe ist dabei auf die Hohe des Erdgeschossfertigfu3bodens
bezogen, die in den reinen Wohngebieten eine Héhe von 14,50 m tGber NHN (Normal-Hohen-
Null) und in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet eine Héhe von 16,00 m tber NHN
(Normal-Hohen-Null) nicht Uberschreiten darf. Die Differenzierung ergibt sich aus dem
vorhandenen und zu beriucksichtigenden Gelandeverlauf. Gebdudehdhe im Sinne der
Festsetzung ist der obere Abschluss des Gebaudes.

Die festgesetzten Gebaudehdhen durfen durch Bauelemente zur Gewinnung von
Sonnenenergie um maximal 0,50 m und durch Abgas- und Luftungsschornsteine sowie
sonstige technische Anlagen um maximal 1,00 m tberschritten werden.

Diese Festsetzung dient zum einen der Klarstellung hinsichtlich der Errichtung derartiger
Anlagen auf der anderen Seite jedoch auch der gestalterischen Einbindung insbesondere von
Solaranlagen, die das Dach nicht wesentlich Uberragen und dementsprechend fiir den
Betrachter vom StraBenniveau aus nicht in Erscheinung treten sollen.

Die Hohe des in der Planzeichnung festgesetzten Uberdachten Zufahrtsbereiches zur
Tiefgarage (TGa-Z) darf eine maximale Hohe von 18,25 m tber Normalhéhennull (NHN) nicht
Uberschreiten.

Eine Festsetzung der maximalen Geschossflache wird nicht vorgenommen, da mit der Vorgabe
der maximalen Grundflache der baulichen Anlagen und den Hohenfestsetzungen, in
Verbindung mit den im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzungen zur
Ausbildung der Dacher, die zulassige Kubatur der Geb&aude hinreichend definiert ist.

Fur die Baufelder innerhalb der Teilgebiete 1 bis 4 des reinen Wohngebietes wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Fir das allgemeine Wohngebiet wird auf Grund der vorgesehenen
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Gebaudelange von Uber 50,0 m eine abweichende Bauweise gemaR 8§ 22 (4) BauNVO
festgesetzt.

Die Standorte der geplanten Tiefgarage sowie der offenen Stellpléatze sind in der Planzeichnung
entsprechend festgesetzt. Oberirdische Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der hierfir
festgesetzten Flachen als offene Stellplétze zuléssig, Garagen oder Carports sollen hier nicht
entstehen und werden dementsprechend ausgeschlossen. Eine Ausnahme bilden hier lediglich
die zwei siidwestlich des Baufeldes 13 festgesetzten Stellplatze.

Innerhalb der hierfiir festgesetzten Flache (TGa-Z) innerhalb der Flache fir Tiefgaragen (TGa)
ist ein Uberdachter Zufahrtsbereich nach MaRgabe der Textziffern 4.4 und 9.2 zuldssig. Als
weitere Nebenanlagen sind Flachen fir Millstandplatze flachig festgesetzt.

Tiefgaragenaufgéinge auRerhalb von Gebauden diirfen einen Wetterschutz (Uberdachung und
Seitenwande) erhalten. Eine maximale Hohe des Wetterschutzes von 3,00 m tber dem fertig
hergestellten Geldnde am Herstellungsort darf dabei nicht berschritten werden.

6.2. Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes vorhandene Grinstrukturen kdnnen in den fir eine Bebauung
vorgesehenen Flachen auf Grund des Umfanges der angestrebten baulichen Nutzung nur in
Teilbereichen nachhaltig erhalten werden. Dies umfasst insbesondere vorhandene
Griunstrukturen und Einzelbdume am nordostlichen Rand des Plangeltungsbereiches.
Vorhandene Hecken sind zu erhalten und Liicken mit Gehdlzen entsprechend der Artenlisten zu
schlieRen.

Die Kronen der festgesetzten Baume Uberschneiden sich geringfligig mit den vorgesehenen
Baufenstern. Im Sinne der effizienten Ausnutzung der letzten gré3eren in Kronshagen fir eine
bauliche Entwicklung zur Verfligung stehenden Flache soll hieran auch festgehalten werden. Es
soll dennoch sichergestellt werden, dass die Baume im Zuge der Umsetzung der
BaumaRnahmen erhalten bleiben.

Bei Abgang festgesetzter Geholze sind gleichwertige Ersatzpflanzungen entsprechend der
Artenlisten und nach Maf3gabe der textlichen Festsetzungen vorzunehmen.

Innerhalb des Plangebietes ist zugunsten der inneren Durchgriinung und als Ersatz fir
fortfallende Baumstandorte die Neuanpflanzung von insgesamt 85 Baumen vorgesehen und mit
Vorgaben zur Artenauswahl und Pflanzqualitdt festgesetzt. Die zusatzlich erforderliche
Ersatzpflanzung von weiteren 94 Baumen erfolgt extern.

In den Randbereichen nach Nordwesten, Westen und Suden erfolgen Anpflanzungen auf
unterschiedlich breiten Pflanzstreifen. Auch hierzu sind Vorgaben zur Artenauswahl und zu
Pflanzqualitaten festgesetzt.

6.3. Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne der Bewahrung des Ortsbildes und einer guten Einfligung der Neubauten und
baulichen Veranderungen in das Ortsbild werden im Plangebiet im Rahmen der Festsetzung
von drtlichen Bauvorschriften gemaR § 86 LBO die auRere Gestaltung der baulichen Anlagen,
beziglich der Form und der Material- und Farbgebung, der Werbeanlagen sowie der nicht
Uberbauten Grundsticksflachen, der Stellplatzanlagen und der Einfriedungen geregelt werden,
um eine ansprechende und harmonische Einfiigung der geplanten Gebdude in die
Umgebungsbebauung und die umgebende Landschaft gewahrleisten zu kénnen.

Im Rahmen der Regelungen zugunsten einer homogenen und ansprechenden baulichen
Gestaltung erfolgen Festsetzungen hinsichtlich der Fassadengestaltung und zur Ausbildung der
Déacher.

Im gesamten Plangebiet ist die Gestaltung der Fassaden der Hauptgebdude nur zuléssig in
rotem bis rotbraunem Verblendmauerwerk. Die Fassadengestaltung ist fur die Geb&ude in allen
Baufeldern im gleichen Farbton auszufiihren.

Fir Teilflachen der Fassaden ist bis zu einem maximalen Flachenanteil von 15% der
Fassadenflachen eine abweichende Gestaltung zulassig. Der festgesetzte prozentuale Anteil
gilt je Gesamtansichtsflache der jeweiligen Fassade. Fir untergeordnete Fassadenelemente
sind auch andere Materialien und Farben zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sowie die Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt sind 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 Hauptgeb&dude zulassig. Auf
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Dachflachen missen die Solaranlagen zu den seitlichen R&ndern der Hauptdacher einen
Mindestabstand von 0,75 m einhalten.

Damit ist klargestellt, dass sich diese Nutzung auf die hochbaulichen Anlagen beschrankt.
Weitergehende Regelungen erfolgen zugunsten einer weitgehend uneingeschrankten Nutzung
von Solaranlagen nicht.

Im gesamten Plangebiet miissen sonstige technische Anlagen auf den Dachflachen zu den
seitlichen Randern der Hauptdacher einen Mindestabstand von 3,00 m einhalten. Bei derartigen
Anlagen kann es sich z.B. um Liftungseinrichtungen handeln, die mit ihrem Volumen nicht von
der StralRe aus einsehbar sein sollen.

Fur das gesamte Plangebiet erfolgen Regelungen zur Zulassigkeit und Gestaltung von
Werbeanlagen, die daftr Sorge tragen sollen, dass diese innerhalb des Uberwiegend von
Wohnnutzungen gepragten Gebietes nicht stérend in Erscheinung treten.

Diese Regelungen umfassen den generellen Ausschluss von Fremdwerbung sowie hinsichtlich
am Gebaude angebrachter Werbeanlagen deren maximale Einzel- und Gesamtgréf3e und
hinsichtlich freistehender Werbeanlagen deren Anzahl, Gré3e und Hohe tber dem Gelande.

Sollten Werbeanlagen mit Licht gestaltet werden, so ist diese in einer zurtickhaltenden Art und
Weise mit indirekter Beleuchtung auszufuhren. Nicht zuldssig 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 fuhren.

Zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Reduzierung des
Oberflachenwasserabflusses ist geregelt, dass die privaten und 6ffentlichen Stellplatzflachen fir
Pkw sowie die privaten Wegeverbindungen in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise
herzustellen sind. Die Gestaltung ist zuldssig als Grandflache, mit Rasengitterbauelementen
oder mit einem Pflaster mit gro3em Fugenanteil.

Weitergehende Regelungen zur Gestaltung werden Bestandteil des Durchfihrungsvertrages.

7. UMWELTPLANUNG

Zu der Planung ist eine Umweltprifung durchzufihren. Zur Vorbereitung auf die
Verfahrensschritte der Bauleitplanung wurden die Auswirkungen der Planung durch das Biro
GFN aus Kiel aus naturschutzfachlicher Sicht untersucht und gemeinsam mit Angaben zu
moglichen KompensationsmalRnahmen fir den VB-Plan Nr. 42 in einem Umweltbericht
dargestellt. Dieser ist als Kapitel 13 Bestandteil der Begriindung.

In diesem sind die artenschutzrechtlichen Belange geprift, eine Bilanzierung des Eingriffes in
Natur und Landschaft vorgenommen und Vorschldge zu AusgleichsmaBnahmen und
grinordnerischen Festsetzungen getroffen worden. Die ausfuhrlichen Beschreibungen sind
dem Umweltbericht zu entnehmen. Die Festsetzungsvorschlage sind, soweit sie
festsetzungsfahig sind, als textliche Festsetzungen in den Text Teil B des VB-Planes Nr. 42
aufgenommen worden.

7.1. Eingriffsregelung

Mit dem Vorhaben sind Eingriffe gem. § 14 BNatSchG i. V. m. § 8f LNatSchG verbunden. Gem.
§ 15 (1) BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Eingriffe sind
gemall § 15 (2) BNatSchG so auszugleichen oder zu ersetzen, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zuriickbleiben.

Ziel von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist es, Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftshildes so gering wie méglich zu halten. Im Umweltbericht
werden MalBnahmen definiert, die zwingend umzusetzen sind, um Beeintrachtigungen durch die
Planung zu minimieren bzw. zu vermeiden. Die MafRnahmen umfassen zu Brutvdgeln eine
Bauzeitenregelung, MaRnahmen zur Vergramung und zur Besatzkontrolle, zu Amphibien den
Abfang von Individuen und deren Umsiedlung sowie zu Fledermausen entsprechende
Bauzeitenregelungen.

Nach den Vorgaben des Runderlasses zum Verhdltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht ist bei der Bemessung des Kompensationsbedarfs von Flachen
mit

- allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
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- besonderer Bedeutung fir den Naturschutz

zu unterscheiden. Bei Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz ist lediglich die
Versiegelung von Bodenflachen kompensationspflichtig. Dafur wéaren z.B. Flachen aus der
landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und zu einem naturbetonten Biotoptypen zu
entwickeln. Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser kénnen z.B. die Anlage von Kleingewéassern
zum Ausgleich fuihren oder erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch
Eingriinungsmalnahmen vermieden werden.

Bei Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz sind zusatzlich weitere
Kompensationsmafinahmen  erforderlich. Dabei ist bei der Ermittlung des
Kompensationsbedarfs die Wertigkeit des betroffenen Biotoptyps zu beriicksichtigen. Der zu
Grunde legende Faktor liegt dabei zwischen 1 fiir kurzfristig wiederherstellbare Funktionen und
Werte und 3 fur nur langfristig wiederherstellbare Werte (z.B. Altholzreiche Walder). Im
Geltungsbereich werden keine Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
beansprucht.

Von Versiegelung und Uberbauung sind gemaR des gemeinsamen Runderlasses des
Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten, ,Verhaltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Baurecht® Flachen mit ,allgemeiner Bedeutung fir
den Naturhaushalt” betroffen. Der Runderlass sieht fir Gebaudeflachen und stark versiegelte
Oberflachen ein Ausgleichsverhaltnis von 1:0,5 und fir wasserdurchlassige Oberflachenbelage
(teilversiegelte Flachen) ein Ausgleichsverhéltnis von 1:0,3 vor.

Aus der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Boden von
5.446 m2. Die fir die Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen gemal § 18 BNatSchG in einer Grof3e von 5.446 m? (entspricht 5.446
Okopunkten) erfolgt Gber das Okokonto 67.20.35 in der Gemeinde Brodersby (Schwansen),
Kreis Rendsburg-Eckernférde. Das Okokonto befindet sich im Naturraum Hugelland. Die
bereitgestellte Flache umfasst 5.446 m2. (Okokonto)

Im Zuge der Bauausfiihrung missen 95 Baume gerodet werden. Gemal den Bestimmungen
des Kreises Rendsburg-Eckernférde sind Baumfallungen ab einem Stammumfang von 2 m
genehmigungspflichtig. Der Ausgleich der zu fallenden Baume richtet sich weiterhin nach den
Durchfiihrungsbestimmungen des Knickschutzes, wenngleich der Erlass zu Beginn des Jahres
ausgelaufen ist, und bemisst sich an dem Stammumfang des zu fallenden Baumes. Bis einem
Meter Stammumfang (gemessen in einem Meter Hohe) des zu féallenden Baumes ist ein
Ersatzbaum mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm zu pflanzen. Danach ist fur jede
weitere 50 cm Stammumfang des zu fallenden Baumes je ein weiterer Ersatzbaum gleicher
Qualitat vorzusehen.

Es sind 33 Baume ausgleichspflichtig. Aufgrund unterschiedlicher Stammumfange der zu
fallenden Baume ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 179 Baumen. Eine Ubersicht (iber die zu
fallenden Baume kann der Tabelle im Umweltbericht enthommen werden. Nach derzeitigem
Stand werden 85 Neuanpflanzungen planintern umgesetzt, so dass auf externen Flachen die
verbliebenen 94 Baume neu angepflanzt werden missen.

Der Ausgleich fur fortfallende Baume, der nicht durch Neuanpflanzungen innerhalb des
Plangebietes abgedeckt ist, erfolgt durch eine externe Neuanpflanzung von 94 Baumen. Der
Ausgleich erfolgt tber die Lanne GmbH in der Gemeinde Altenholz, Gemarkung Knoop, Flur 3
Flurstick 14/9. Die B&ume sind als Hochstdamme zu pflanzen. Es gelten folgende
Nebenbestimmungen fiir die Anpflanzungen:

- 40 m Abstand zur Lindenallee "Knooper Allee" im Westen,
- 20 m Abstand zum Wald im Osten,

- 7 m Abstand untereinander,

- 5 m Abstand zur Grundstiicksgrenze,

- Pflanzqualitait Hochstamm 3xv StU10-12 cm oB mit Einzelverbissschutz Hochwild
Dreibock sowie Spiralschutz gegen Mause- und Hasenfraf3,

- "Alte Sorten" gemischt Apfel, Birne, Steinobst und 2 Walniisse,
- grundbuchliche Sicherung der Teilflache Gber beschrankt personliche Dienstbarkeit.

Daruber hinaus werden an 2 Stellen Knicks entnommen. Es handelt sich hierbei um einen 60 m
langen, nicht mit Gehdlzen bestandenen Knick (HWo) sowie um einen 30 m langen typisch
ausgepragten Knick. Beide Knicks befinden sich mittig des Geltungsbereichs. GemaR den
Durchfihrungsbestimmungen zum Knickschutz ist der Verlust des gehdlzfreien Knicks im
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Verhdltnis 1:1 und der typisch ausgepréagte Knick im Verhaltnis 1:2 auszugleichen. Daraus
ergibt sich eine Ersatzpflanzung von 120 m Knick.

Der erforderliche Knickausgleich von 120 m erfolgt tiber die Knick-Okokonten 67.20.35 der
Gemeinde Kosel und 67.20.34 der Gemeinde Windeby. Hierfir stehen insgesamt 120 m zur
Verfugung.

Eingriffe in Winterquartiere sind im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Es werden 3 Winterquartiere
entnommen, daher sind 9 Ersatzquartiere zu schaffen. Quartierverluste kénnen durch
fledermausfreundliche Fassaden an den neuen Geb&uden ausgeglichen werden. Es kdnnen
auch Fledermauskéasten aufgehangt werden. Die Kasten missen selbstreinigend sein und aus
Holzbeton bestehen und in mind. 3 m Hoéhe aufgehangt werden. Die Standortauswahl ist mit
einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren. Details hierzu vor Baubeginn geklart.

Weitergehende Aussagen zur Bilanzierung sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die Absicherung dieser externen AusgleichsmalRnahme erfolgt durch eine entsprechende
vertragliche Regelung im Durchfihrungsvertrag.

7.2. Artenschutzrechtliche Beurteilung

Die artenschutzrechtliche Beurteilung erfolgt im Zuge der Umweltprifung auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung und wird im Umweltbericht dargelegt.

Die Zugriffsverbote des § 44(1) BNatSchG gelten gem. § 44 (5) BNatSchG bei Vorhaben, die
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, nur flr europaischen Vogelarten
sowie Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Andere geschitzte Arten werden durch die
Vorgaben der Eingriffsregelung hinreichend berticksichtigt.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen sind im Kapitel 7.1 des
Umweltberichtes beschrieben.

Im Rahmen der Prifung von Verbotstatbestdnden wurde festgestellt, dass es einer
Verwirklichung von Verbotstatbestdnden nach § 44 (1) Nr. 1 und 3 BNatSchG kommt, weshalb
eine Ausnahme von den Verboten des 8 44 BNatSchG zu beantragen ist. Hinsichtlich der
Voraussetzungen fir eine Ausnahme gemafl § 45 BNatSchG wird folgendes ausgefihrt:

»,Unabhangig von der Planung ist der Verlust des Zierteiches aufgrund der Ausrottung des
amerikanischen Stinktierkohls zwingend erforderlich. Gemal 8 45 (7) Nr. 2 wdirde eine
artenschutzrechtliche Ausnahme damit dem Schutz der natirlich vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten dienen. Die Erhaltungszustdnde sowohl vom Kammmolch, als auch den
betroffenen Pipistrellen-Arten ist glunstig. Hinsichtlich der Fledermause ist zudem zu erwarten,
dass allein der Verlust des Teiches bereits zu einer erheblichen Entwertung des Jagdhabitats
fuhren wirde, da dieser aufgrund der Anlockung flr Insekten die wesentlich Nahrungsquelle ist.
Die Baumfallung durfte vor diesem Hintergrund weniger ins Gewicht fallen.

Es handelt sich hierbei um eine der letzten innerstadtischen Entwicklungsflachen von
Kronshagen, in der Wohnraum dringend bendtigt wird. Gemaf Regionalplan handelt es sich bei
der Gemeinde um einen Stadtrandkern, dessen Schwerpunkt die Siedlungsentwicklung ist.
Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Starkung der sozialen Infrastruktur, was mit diesem
Vorhaben realisiert wirde. Damit steht die Planung im Gberwiegenden offentlichen Interesse.
Die Gemeinde musste, um das Ziel zu erreichen alternativ auf den Auf3enbereich zurtickgreifen.
Das jedoch widerspricht dem Grundsatz, dass eine Neuinanspruchnahme von
AuRRenbereichsflachen vermieden werden soll und die Innenentwicklung vorrangig umzusetzen
ist.

Insgesamt erscheinen damit die Voraussetzungen fir eine Ausnahme vom Artenschutz daher
gegeben.”

Weitergehende Aussagen zur artenschutzrechtlichen Bewertung sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Betrachtung des Immissionsschutzes sind sowohl Immissionen die auf das Plangebiet
einwirken, als auch Emissionen, die von ihm ausgehen und benachbarte Nutzungen
beeintrachtigen kénnten, zu prifen.

Beziglich der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen sind bei der vorliegenden Planung
die von den umliegenden Stralen ausgehenden und auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmemissionen zu wirdigen. Um die Auswirkungen des Verkehrslarmes hinreichend
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wirdigen zu kénnen, wurde eine larmtechnische Untersuchung beauftragt. Die Ergebnisse der
Untersuchung werden dort wie folgt zusammengefasst:

,Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen im Beurteilungszeitraum TAG Beurteilungspegel bis
60 dB(A) und im Beurteilungszeitraum NACHT bis 49 dB(A). Die Orientierungswerte (ORW) des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 [3] fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) werden an den Fassaden des
quer zum Suchsdorfer Weg angeordneten Teils des Zentralgebaudes sowohl tags als auch
nachts Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV [4] werden lediglich an
der Ostfassade des o.g. Teils des Zentralgebaudes sowohl tags als nachts Uberschritten. An
allen geplanten Wohngebauden 1 bis 11 werden die ORW und die IGW stark unterschritten.

Entsprechend der Ausfiihrungen im Abschnitt 3.2 werden ab einem ,malgeblichen
AuBenlarmpegel” von 60 dB(A) erhdhte Anforderungen an die verwendeten AuRRenbauteile von
Gebéuden unabhéngig der Gebietsnutzung gestellt. Dies entspricht einem Beurteilungspegel
von 57 dB(A) tags bzw. 47 dB(A) nachts und ist lediglich an Teilen des quer zum Suchsdorfer
Weg geplanten Zentralgebaude zu verzeichnen.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Innenraumpegel schutzbedurftiger R&ume nach DIN
4109-1 [6] sind an diesen Fassaden die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
entsprechend des Larmpegelbereiches 1l mit einem gesamten Bau-Schallddmmmaf von
R'w,ges = 35 dB flir Wohnraume herzustellen. Detaillierte Empfehlungen sind Abschnitt 4.4 und
dem Festsetzungstext zu entnehmen. Fir alle anderen Fassaden mit schutzbedirftigen
Raumen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 42 ist ein gesamtes Bau-Schallddmmmal} von
mindestens R'w,ges = 30 dB vorzusehen.”

Entsprechend der Empfehlung des Gutachtens sind Festsetzungen zum passiven Schallschutz
in die Planung aufgenommen worden.

Bei den geplanten Nutzungen im Zentralgebaude handelt es sich um gewerbliche Nutzungen.
Insofern wurde auch hierzu eine entsprechende larmtechnische Untersuchung beauftragt, die
Empfehlungen zu MaRBnahmen zum Schallschutz gegeben hat. Die Ergebnisse der
Untersuchung werden dort wie folgt zusammengefasst:

.Die Modellierung der Situation erfolgt auf der Grundlage der Vorhabenplanung der
HSArchitekten PartGmbB vom 18.01.2023. Das Gelandemodell wird entsprechend der zur
Verfligung gestellten Hohendaten des Bestandes sowie der Plandaten erstellt.

Die Abbildung der Schallquellen fiir die geplante Nutzung basiert auf den Ergebnissen der
Verkehrlichen Stellungnahme zur auf3eren ErschlieBung vom 02.12.2022 [5], der Auskunft des
Planers und der fiktiven Annahmen des Schallgutachters entsprechend der Erfahrungswerte fir
Anlagen ahnlicher Charakteristik.

Die Einstufung der Schutzbedirftigkeit der umliegenden Bebauung erfolgt entsprechend der
Festsetzungen der geltenden Bebauungspléane der Gemeinde Kronshagen und in Anlehnung an
den F-Plan und der tatséachlichen Nutzung. FUr das Vorhaben werden die geplanten
Gebietskategorien des Entwurfes zum B-Plan Nr. 42 des Architekturbtro Blank vom 23.01.2023
berlcksichtigt.

Die Berechnungen zeigen, dass die kurzzeitigen Gerduschspitzen infolge der Ladevorgange
und des Auslosens der Lkw-Druckluftoremse der Lieferfahrzeuge zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes der TA Larm [1] in der Nacht fihren. Nachtanlieferungen im
Beurteilungszeitraum NACHT zwischen 22.00 und 06.00 Uhr sind daher unzulassig.

Im Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00 Uhr fuhren die Emissionen der
Anlieferung zu Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an der Sudfassade des
Zentralgebaudes und am Haus 11.

Im Beurteilungszeitraum NACHT zwischen 22.00 und 06.00 Uhr fiihren die Vorgange im
Bereich der Beschaftigtenstellplatze P3 an der Anlieferzone ebenfalls zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm [1] an der Sudfassade des Zentralgebaudes und am Haus
11. Folgende Larmschutzmafnahmen sind folglich erforderlich:

Carportanlage mit Seitenwénden am Parkplatz P3
Abschirmung der Ladezone mithilfe einer Teileinhausung
architektonische MaRnahmen an der Sudfassade des Zentralgebaudes

Die LarmschutzmafRnahmen werden detailliert im Abschnitt 5 beschrieben.
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Unter der Berucksichtigung der ermittelten Larmschutzmallnahmen werden die
Immissionsrichtwerte infolge der Emissionen der geplanten Anlage an allen Immissionsorten
eingehalten.

Organisatorische MafRnahmen zur Verminderung der Wirkungen des Verkehrslarms sind nicht
zu treffen.”

Eine Nachtnutzung der Beschéftigtenparkplatze soll ebenso wie eine néachtliche Anlieferung
nicht erfolgen. Dies soll durch eine entsprechende Regelung im Durchflihrungsvertrag
sichergestellt werden.

Hinsichtlich des Schutzes der Wohnnutzung bei einer Anlieferung am Tage und der Nutzung
der Stellplatze werden architektonische MalBnahmen an der Sudfassade des Zentralgebaudes
sowie zur Ausbildung der Stellplatze als Carport und einer Teileinhausung festgesetzt und
weitergehend tber den Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

Hinsichtlich der vom Plangebiet ausgehenden Emissionen wird sich die Verkehrsbelastung der
umliegenden Bebauung insbesondere am Suchsdorfer Weg durch und Nutzer der geplanten
Bebauung im Verhdltnis zur bisherigen Belastung durch den Gartenmarkt nicht erhohen.
Allerdings verschiebt sich die Belastung von der bisherigen Zufahrt zum ehemaligen
Gartenmarkt etwas nach Norden auf die Achse der Hauptzufahrt in das Plangebiet.

Weitergehende Aussagen konnen den larmtechnischen Untersuchungen entnommen werden,
die dieser Begrindung als Anlage beigefugt sind. Weitergehende, tber die beschriebenen
Malnahmen hinausgehenden Untersuchungen werden nach dem derzeitigen Stand der
Planung als nicht erforderlich angesehen.

9. ERSCHLIESSUNG
9.1. VerkehrserschlieBung

Das Gebiet soll Uber eine Hauptzufahrt vom Suchsdorfer Weg aus erschlossen werden, die
mittig zum Plangebiet liegt. Uber die Zufahrt wird eine Tiefgarage mit 185 Stellplatzen
erschlossen, die an alle 11 geplanten Wohngebdude angeschlossen ist. Bei der
angenommenen maximalen Anzahl von 171 Wohneinheiten ergibt sich damit auch unter
Berlicksichtigung, dass Stellplatze in der Tiefgarage auch weiteren Nutzungen zugeordnet
werden, ein Stellplatzschlissel von ca. 1 : 1. Dies wird fir die vorgesehene Nutzung als
ausreichend angesehen.

In der Tiefgarage werden Lademdoglichkeiten fir Elektrofahrzeuge und Elektrofahrrader
vorgesehen. Die Anzahl wird sich nach der vorhandenen Leitungskapazitat bemessen.

Uber die Zufahrt vom Suchsdorfer Weg erreichbar ist ebenfalls der Vorbereich des
Zentralgebaudes mit drei Pkw-Stellplatzen fur behinderte Meschen sowie im weiteren Verlauf
die weiter westlich gelegene Wohnbebauung. Der Bereich der Wohnbebauung soll lediglich fir
die Miullentsorgung und fir Rettungs- und Einsatzfahrzeuge sowie ausnahmsweise fir
Lieferdienste und Umzugsfahrzeuge anfahrbar und damit vollstandig verkehrsfrei sein.

Eine weitere FahrerschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt zugunsten der Andienung des
Zentralgebaudes Uber die bestehende StichstraRe am sudlichen Rand des Plangebietes, tber
den auch die sudlich angrenzende Wohnbebauung am Suchsdorfer Weg erschlossen wird.
Uber diese StraRe erfolgte in der Vergangenheit auch die Anbindung des ehemaligen
Gartenmarktes. Hier soll ein Wendeplatz mit einem Durchmesser von 12,0 m geschaffen
werden, um das Wenden von Pkw und Lieferfahrzeugen zu ermdglichen. Am Ende der
StichstralRe sind zudem 2 der Nutzung zugeordnete Stellplatze vorgesehen.

Uber die StichstraRe wird zudem eine parallel zum Suchsdorfer Weg verlaufende
Stellplatzanlage mit insgesamt 24 Stellplatzen erschlossen, die den Nutzungen im
Zentralgebaude sowie Besuchern des Gebietes dienen soll.

Die Huhnerlandallee aus dem nérdlich gelegenen Wohngebiet ,Huhnerland“ wird von Nord
nach Sud quer Uber das Vorhabengrundstiick fortgefiihrt. Damit entsteht die Option diesen
Wegeverlauf zu einem spateren Zeitpunkt weiter nach Siiden an den Ottendorfer Weg heran
fortzusetzen. Vorstellbar und wiinschenswert ware ebenfalls eine fuRlaufige Querverbindung
am sudlichen Rand des Plangebietes Uber eine Verlangerung des Fuchsgangs zwischen
Habichtsweg und Suchsdorfer Weg.

Ein FuBwegenetz ermdglicht Spaziergange durch das Quartier. Die Grundstiicksrénder sind
Privatgarten der Eigentumswohnungen vorbehalten, die im Westen und Norden ein Gegenlber
zur Nachbarschaft bilden. Die Wohnh&auser werden von Norden oder Osten tber 2,0 m breite
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Wege erschlossen. Am nordwestlichen Rand des Gebietes ist eine fuBlaufige Anbindung an
den Apenrader Weg.

Die FuRBwegeverbindungen werden dort wo erforderlich sowohl hinsichtlich der Breite als auch
der Traglast so ausgebaut, dass sie mit Rettungs- und Millfahrzeugen befahrbar sind. Dies
umfasst insbesondere die von Osten kommende Zuwegung in das Quartier sowie die
Verlangerung der Huhnerlandallee und eine Umfahrung um das Baufeld 8 herum.

Eine Abstimmung mit der Feuerwehr und dem Brandschutz des Kreises hat ergeben, dass es -
zwar nicht zwingend erforderlich- aber auf Grund des anzunehmend Uberwiegenden Anteils
alterer Menschen in dem Quartier dennoch wiinschenswert ware, wenn jedes Gebaude
innerhalb des Gebietes von der Feuerwehr angefahren werden kénnte. Dies wird mit einer
Umfahrung zwischen den Teilgebiete 2 und 3 nunmehr vorgesehen.

Mullfahrzeuge fahren die zwei geplanten Unterflur-Entsorgungsstationen an, die entlang der
Verlangerung der Hiihnerlandallee im ndrdlichen und stidlichen Bereich vorgesehen sind (je 6 x
5m3-Container, Verpackungs-, Papier-, Bio-, Hausmill).

Die Abfallwirtschaft Rendsburg-Eckernforde GmbH weist in diesem Zusammenhang auf
folgende hin:

sDie beiden im Plangebiet vorgesehenen Unterflursysteme werden wir nur anfahren kénnen,
wenn folgende Mindestvoraussetzungen an die Verkehrswege im Plangebiet erfillt sind:

. ausreichende Tragfahigkeit der Straf3e (bis 30 t)

. ausreichende StralR3enbreiten

. Stral3en mit Begegnhungsverkehr mindestens 4,75 m

. Stral3en ohne Begegnungsverkehr mindestens 3,55 m

. bei Ein- und Ausfahrten und in Kurvenbereichen mussen die Schleppkurven der

eingesetzten Miullfahrzeuge beriicksichtigt werden (dieses gilt auch bei Pflanzinseln,
Baumen und ausgewiesenen Parkplatzen)

. eine lichte Durchfahrtshohe von mindestens 4 m zuzlglich Sicherheitsabstand ist
erforderlich (Lichtraumprofil)

. Bodenschwellen miissen so gestaltet werden, dass sie von Miullfahrzeugen problemlos
tiberfahren werden kénnen.*“

Der Bereich der Wohnbebauung soll -wie bereits erwéahnt- lediglich fir die Millentsorgung und
fur Rettungs- und Einsatzfahrzeuge sowie aushahmsweise fur Lieferdienste und Um-
zugsfahrzeuge anfahrbar und damit vollstandig verkehrsfrei sein. Insofern wird davon
ausgegangen, dass von den Anforderungen an die Breite von Verkehrswegen im Einzelnen
auch abgewichen werden kann.

Ein weiterer Standort fur die Millentsorgung ist sudlich des Zentralgebaudes vorgesehen. Fir
den hier anfallenden gewerblichen Abfall ist ein Unterflursystem nicht méglich. Die Standplatze
fur die erforderlichen Miullcontainer sollen eingehaust und eingegriint werden, um sie optisch
und sensorisch vertraglich in die Umgebung einzufligen. Die Anfahrbarkeit soll Giber die 6stlich
angrenzende Stellplatzanlage gewahrleistet werden, die zu diesem Zweck im noérdlichen
Bereich eine Ausfahrt fur Mullfahrzeuge erhalt.

Abstellplatze fur Fahrrader sind sowohl in der Tiefgarage als auch den Geb&udeeingdngen
zugeordnet in ausreichender Anzahl vorgesehen.

Zur &uRBeren ErschlieBung wurde vom Wasser- und Verkehrskontor, Neumuinster eine
verkehrliche Stellungnahme erarbeitet.

Im Rahmen der Betrachtung wurden die Verkehrsmengen auf dem Suchsdorfer Weg sowie der
durch die geplante Bebauung zu erwartende Kfz-Verkehr ermittelt und eine Betrachtung der
Leistungsfahigkeit der ErschlieSung vorgenommen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Leistungsfahigkeit gemall HBS 2015 die gute
Qualitatsstufe QSV B erreicht. Die mittlere Wartezeit betragt 10,1 Sekunden. Dartber hinaus
bestehen weitere Kapazitatsreserven.

Es wird keine Linksabbiegeeinrichtung im Suchsdorfer Weg notwendig. Die Lage in einer
AuBBenkurve bedingt gute Sichtverhdaltnisse der wartenden Fahrzeuge auf die Fahrzeuge der
Hauptrichtung.
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9.2,

In der Planzeichnung wurden Sichtdreiecke gemald den Richtlinien fur die Anlage von
StadtstraRen, RASt 2006 auf motorisierten und nicht-motorisierten Verkehr beriicksichtigt und
aufgenommen. Die Aufstellung der wartenden Kfz sollte auf dem Grundstlick und nicht auf dem
Geh- und Radweg am Suchsdorfer Weg erfolgen. Innerhalb der Sichtdreiecke sind bauliche
Nutzungen jeglicher Art unzuldssig. Die Sichtfelder miissen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe
Uber Fahrbahnoberkante von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und
sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

Auch in der Stichstrale zum Suchsdorfer Weg (Fuchsgang) ist durch das geringe zusatzliche
Verkehrsaufkommen eine ausreichende Leistungsfahigkeit vorhanden.

Weitergehende Aussagen kénnen der verkehrlichen Stellungnahme entnommen werden, die
dieser Begriindung als Anlage beigefigt ist.

Technische Infrastruktur

Die Neubebauung innerhalb des Plangebietes kann an vorhandene Leitungen in den
umliegenden StralRen insbesondere im Suchsdorfer Weg angeschlossen werden.

Die Ableitung des Regen- und Schmutzwassers soll im Trennsystem erfolgen. Hinsichtlich der
Ableitung des Schmutz- und des Regenwassers ist die Ausarbeitung eines
Entwéasserungskonzeptes erfolgt, das mit der unteren Wasserbehérde des Kreises Rendsburg-
Eckernférde abgestimmt wurde.

Gemal eines hydraulischen Gesamtkonzeptes flr das gesamte Gemeindegebiet kann von dem
Plangebiet eine Gesamtmenge von 80,0 I/s in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.
Durch die geplante Herstellung von drei unterirdischen Rulckhaltbecken mit einer
Abflussreduzierung auf 3,0 | /s bzw. 20,0 I/s kann eine Verbesserung und Reduzierung der
Belastung der nachfolgenden Vorfluter erreicht werden.
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Lageplan zum Regenwasser-Entwéasserungskonzept (Ingenieurgesellschaft Siebert und Partner)
Zur Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz sind folgende MalRnahmen vorgesehen:
Begriinung der Dacher der Hauptgebaude,
Ableitung des Dachflachenwassers Giber Mulden,

Herstellung von zwei Erdmulden mit einer Tiefe von ca. 0,50 m und einer Flache von 400,0
m?2 bzw. 500,0 m2,
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Drosselung der Einleitmenge Nord auf 20,0 I/ mit Erstellung eines unterirdischen
Ruckhaltebeckens mit 13,0 m3 Volumen,

Drosselung der Einleitmenge West auf 20,0 I/ mit Erstellung eines unterirdischen
Ruckhaltebeckens mit 21,0 m3 Volumen,

Drosselung der Einleitmenge Ost auf 3,0 I/ mit Erstellung eines unterirdischen
Ruckhaltebeckens mit 23,0 m3 Volumen,

Ableitung des Dachflachenwassers des Zentralgebaudes in eine Baumrigole.

Die Flachen der zwei groBeren Erdmulden, die in Teilen auch als Teiche mit einem standigen
Wasserspiegel vorgesehen sind, werden als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt. Auf
die zeichnerische Festsetzung der (brigen MalRnahmen (Baumrigolen und unterirdische
Ruckhaltebecken) wird verzichtet. Die Umsetzung der Mal3Bnhahmen wird insgesamt (ber den
Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

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

Die LoOschwasserversorgung im Brandfall wird dber Hydranten des vorhandenen
Trinkwassernetzes sichergestellt.

Die Versorgungsbetriebe Kronshagen weisen in diesem Zusammenhang auf folgendes hin:
L~Stromversorgung:

Eine lokale Infrastruktur zur Versorgung ist derzeit nicht gegeben und muss, je nach
tatsdchlichem Energiebedarf, erstellt werden. Es werden hierzu eine oder mehrere
Transformatorenstationen - eingespeist aus einem dort zu erweiternden Mittelspannungsnetz -
notwendig werden. Eine rechtzeitige vorhergehende Abstimmung ist fir eine Vorplanung
dringend geboten (Vorlaufzeit mindestens 1 Jahr!).

Erdgasversorgung / Trinkwasserversorgung:

Aus netzbetrieblicher Sicht liegen derzeit keine Hinderungsgrinde zu einer normalen
Versorgung vor. Die Hauptversorgungsnetze sind in das Baugebiet hinein zu erweitern. Eine
rechtzeitige Abstimmung der Bauherren mit den Netzbetrieben fir die Bereitstellung der
erforderlichen Netzanschliisse, wird vorausgesetzt.

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

Die Dimensionierung unserer Trinkwasserversorgungsnetze ist auf Grundlage der
Trinkwasserverordnung ausgerichtet. Dartiberhinausgehende Anforderungen, insbesondere flir
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 weist hierzu auf folgendes hin:

»~Generell gilt fiir zukiinftige 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 behélt 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 zZu
Telekommunikationsinfrastruktur =>50 MB zu erméglichen,

. dass fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlieungsgebiet eine
ungehinderte und unentgeltliche Nutzung der kiinftigen StralRen und Wege mdoglich ist,

. dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH eingerdumt und im Grundbuch eingetragen wird,
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. dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalinahmen fur Stralenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,

. dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH unter der folgenden Adresse so friih wie mdglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden: Deutsche Telekom
Technik GmbH, PTI 11, Planungsanzeigen, Fackenburger Allee 31b, 23554 Liibeck.”

Die 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 schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut 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.

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 Warmeversorgung des Gebietes soll Gber ein Nahwarmenetz erfolgen, dass von den
Versorgungsbetrieben Kronshagen betrieben werden soll. Die VBK tbernimmt auf Wunsch die
Bereitstellung und Lieferung von Warme und Wéarmeanlagen. Hierzu bedarf es jedoch konkreter
Anfragen und Abstimmungen.

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

Weitere Aussagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden im weiteren
Verfahrensablauf in die Planung aufgenommen.

10. KOSTEN

Der Gemeinde Kronshagen entstehen durch die Aufstellung des vorliegenden Bauleitplanes
keine Kosten.

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen
worden, um die Ubernahme samtlicher Planungskosten durch den Vorhabentrager zu
vereinbaren.

11. SONSTIGE MARNAHMEN UND HINWEISE

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

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tUber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur
die Eigentumerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und firr 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 tGbrigen. 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 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.

Innerhalb des Plangebietes sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor Beginn von
TiefbaumalRnahmen wie z.B. Baugruben/Kanalisation/Gas/Wasser/Strom und Stralenbau 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.

Die untere Wasserbehorde, Gewdasseraufsicht des Kreises Rendsburg-Eckernférde weist auf
folgendes hin:

AfS - Guntram Blank / GFNmbH Seite: 27



VB-Plan Nr. 42 und VEP zum VB-42 der Gemeinde Kronshagen - Entwurf

12.

»,Im Falle von tempordren Grundwasserhaltungen zum Bau eines Hauses, Kellergeschosses
usw. muss vorab ein Antrag auf Erlaubnis zur Grundwasserabsenkung bei der unteren
Wasserbehorde gestellt werden.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung ist unzuléssig.“
Die untere Bodenschutzbehorde des Kreises Rendsburg-Eckernférde weist auf folgendes hin:

,Vor der Bauausfiihrung ist ein Bodenmanagementkonzept zu erstellen, d.h. welcher Boden in
welchem Bauabschnitt anfallt und wie damit konkret umgegangen werden soll (maf3geblicher
Grundsatz Verwertung vor Beseitigung). Das Konzept ist vor Baubeginn der zustandigen UBB
vorzulegen.

Als Grundlage muss im Vorfeld, entsprechend der Empfehlung des Gutachtens des
Ingenieurbiros IGB in Kapitel 11.5., eine Deklarationsanalytik der Aushubbdden erfolgen
(alternativ Lagerung des Bodens vor Ort in Halden, anschlieBend Beprobung und Analytik), nur
so kénnen Verzégerungen im Bauablauf vermieden werden.

Die Untersuchungen sind in Abstimmung mit der UBB zu planen.

Im Zuge der MalRnahme sind die Vorgaben des BauGB (u.a. 8202 Schutz des humosen
Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchv, 8§ 12) des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Das Grundstick ist im Boden- und Altlastenkataster als (jetzt ehemaliger) Standort einer
Gartnerei/Gartenmarktes erfasst. Fur den (berplanten Bereich wurde durch das Biro IGB
Ingenieurgesellschaft Kiel ein geotechnisches Gutachten mit orientierender
Schadstoffuntersuchung erstellt. Im Ergebnis wurden aul3er erhéhten TOC-Gehalten im Bereich
der Auffullungen keine Belastungen des Bodens festgestellt.

Die aufgrund der Vornutzung durchgefihrten Untersuchungen der Bdden und des
Grundwassers auf Pestizide waren alle unaufféllig. Ein Altlastenverdacht konnte somit
ausgeraumt werden.

Sollten bei der Bauausflihrung organoleptisch aufféllige Bodenbereiche angetroffen werden
(z.B. Plastikteile, Bauschutt, auffélliger Geruch oder andere Auffalligkeiten), ist die Untere
Bodenschutzbehérde umgehend zu informieren und das weiter Vorgehen abzustimmen.*

INHALTE DES DURCHFUHRUNGSVERTRAGES

Die fur die Planung mafl3gebenden Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrages sind in den
entsprechenden Kapiteln dieser Begriindung bereits teilweise ausgefihrt worden.

Stichwortartig zusammengefasst sollen in den Durchfiihrungsvertrag als Regelungsinhalte
aufgenommen werden:

- die allgemeine Zielsetzung der Planung (Préambel),

- der Gegenstand des Vertrages (8 1),

- die Bestimmung der Bestandteile des Vertrages (8§ 2),

- die Beschreibung des Planvorhabens sowie die Bauleitplanung (§ 3),

- die Durchfuihrungsverpflichtung mit der Bestimmung entsprechender Fristen (8§ 4),
- der Nachweis der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit (8 5),

- die Verkehrsanbindung sowie weitere BaumafRnahmen (8 6),

- die Baudurchfiihrung und Fertigstellung (8 7),

- die Haftung, Verkehrssicherung, Gewahrleistung, Abnahme und Ubernahme der
ErschlieBungsanlagen (§ 8),

- die Ver- und Entsorgung des Bauvorhabens (8§ 9),

- die erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen sowie die
MaRnahmen des Immissionsschutzes (8§ 10),

- die Sicherheitsleistungen seitens des Vorhabentragers (8§ 11),
- die Kostentragung (§ 12),
- die Haftung und die Rechtsnachfolge (§ 13),
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- das Wirksamwerden des Vertrages (8§ 14) sowie

- Regelungen zu Vertragsdnderungen, Rucktrittsrechten, Vollzugsvollmachten (88 15 bis
17) und

- die Schlussbestimmungen (§ 18).
Uber den Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager alle anfallenden Kosten der
Planung und Plandurchfiihrung insbesondere auch auf 6ffentlichen Flachen zu Gbernehmen.

13. UMWELTBERICHT (GESONDERTER TEIL)

Das Kapitel 13 umfasst den Umweltbericht, der durch das BUro Gesellschaft fir
Freilanddkologie und Naturschutzplanung mbH, Kiel erarbeitet wurde. Zur besseren Lesbarkeit

ist der Umweltbericht als Dokument mit eigenem Inhaltsverzeichnis Bestandteil der
Begrindung.

Kronshagen, den

- Der Blrgermeister -
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