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5 Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Wirtschaft und Finanzen

6 Hauptausschuss

7 | X | Stadtvertretung 12.12.2013

Schluss- und Mitzeichnungen: |

gez. Leyk

Birgermeisterin

Amtsleiter/in

Sachbearbeiter/in

1.

2.

TOP:
B-Plan Nr. 65 ,,lm Dorfe / DorfstraRe / Neuwiuihrener Weg*
hier: Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Anlagen

Planzeichnung,
Planzeichenerklarung,
textliche Festsetzungen,
Begrindung mit Umweltbericht
Stellungnahmen mit Abwagungsentscheidung (liegen vor aus Beschlussvorlage
196/2013)

Sachverhalt und Problemdarstellung:
In der Sitzung des Ausschusses fur Bauwesen am 21.11.2013 wurde der
Offenlegungsbeschluss fur den vorliegenden Entwurf des B-Planes Nr. 65 ,Im Dorfe
/| DorfstralRe / Neuwuhrener Weg“ mit den zu diesem Zeitpunkt dort vorliegenden
Unterlagen beschlossen. Die Planung wurde durch das Biuro B2K im Fachausschuss
detailliert vorgestellt.
Ich verweise in diesem Zusammenhang auf die Beschlussvorlage Nr. 196/2013.




Nach der Beschlussfassung im Fachausschuss haben sich fir den Projektentwickler
in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro noch geringfiigige Plananpassungen
ergeben, die aber zusammenfassend gesehen eine Planoptimierung darstellen.

Da in der Sitzung des Bauausschusses noch einmal eindeutig darauf hingewiesen
wurde, dass auf jeden Fall eine ausreichende Anzahl an o6ffentlichen Parkplatzen
vorhanden sein soll, sind noch einmal zusatzlich 20 o6ffentliche Parkplatze
festgesetzt worden. Fir eine bessere Ortshildgestaltung wurden weiterhin
zusatzliche Heckenanpflanzungen und Baume festgesetzt. Im Wohngebiet 4 (WA 4)
wurde im Entwurf fir den Fachausschuss ein Pultdach/Satteldach festgesetzt.
Dieses war ein redaktioneller Fehler. Hier soll eine Festsetzung flr ein Flachdach
und ein flachgeneigtes Dach erfolgen.

Des Weiteren erfolgt eine VergroRerung der Flache fur die Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen bis an das Landschaftsschutzgebiet
(L) und Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflache. Bei der Detailplanung in
Bezug auf die H6henentwicklung wurden im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) der
Hauptkoérper um 0,50 m auf 36,50 m reduziert und die Zwischenbauten der
Tiefgarage um 0,10 m auf 27,60 m erhoht.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes 7 (WA 7) erfolgt nunmehr mit
differenzierten Festsetzungen und nicht mehr bestandsorientiert.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischen Fachbeitrag sowie der
dazugehdrige Bestands- und Entwicklungsplan wird fur die Beteiligungen nach 8§ 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB redaktionell angepasst.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich bei den Plananpassungen lediglich
um geringfiigige Anderungen handelt, die sich dann auch entsprechend in der
Begriindung wiederfinden. Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, nunmehr den
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss mit dem angepassten Planentwurf zu
beschlie3en.

3. Losungsvorschlag:
- wie Beschlussempfehlung -

4. Haushaltsrechtliche Auswirkungen:

Die gesamten Kosten fur das B-Planverfahren werden vom Vorhabentrager
getragen.

5. Beschlussempfehlung:

1. Der Entwurf des B-Planes Nr. 65 ,Im Dorfe / Dorfstralle / Neuwuhrener Weg*,
fur den Bereich einschlie3lich der Strale Im Dorfe und westlich und sudlich
daran anschlieende Flachen westlich der Dorfstrale, nordwestlich der
Bebauung am Neuwilhrener Weg, norddstlich des Kloterbeks (Gemarkung
Raisdorf Flur 12, Flursticke 10/16, 81/32, 89/8, 92/7, 98/10, 98/13, 108/24
sowie Ostliches Teilstiick der Flur 13 des Flurstiickes 10/15) in der Fassung
vom 03.12.2013, bestehend aus Planzeichnung sowie den textlichen
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Festsetzungen wird in der vorliegenden Fassung gebilligt. Die Begrindung
zum B-Plan Nr. 65 ,Im Dorfe / Dorfstralde / Neuwihrener Weg“ in der Fassung
vom 03.12.2013 wird ebenso gebilligt.

Die Unterlagen werden fir die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB freigegeben.

Die Abwagungsentscheidung der Stellungnahmen aus den
Beteiligungsverfahren gemafl 8 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB wird
zur Kenntnis genommen.

Der Entwurf des B-Planes Nr. 65 ,Im Dorfe / Dorfstral3e / Neuwuhrener Weg*
mit seinen Bestandteilen ist nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und
die zu beteiligenden Trager offentlicher Belange sind von der Auslegung zu
unterrichten.

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig mit dem Verfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Abstimmung:

Dafiir:

Dagegen: Enthaltungen: Kenntnis genommen: Vertagung: Keine Abstimmung:
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SATZUNG DER STADT SCHWENTINENTAL, KREIS PLON
UBER DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 65
Fur den Bereich einschlieBlich der Strale "Im Dorfe" und westlich und sudlich daran
anschlieRende Flachen, westlich der Dorfstralle, nordwestlich der Bebauung am

"Neuwlhrener Weg", nordostlich der "Kloterbeks" (Gemarkung Raisdorf, Flur 12,
Flursticke 10/16, 81/32, 89/8, 92/7, 98/10, 98/13, 108/24, sowie 0stliches teilstiick der

Flur 13, des Flursticks 10/15
BOCK - KUHLE - KOERNER
FREISCHAFFENDE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
HABSTRARBE 11 * 24103 KIEL * FON 0431 664699-0 * Fax 0431664699-29
email: info@b2k-architekten.de www.b2k-architekten.de

REGEL- VORHABEN- UND ERSCHLIESS- EINFAGHER BEBAUUNGS- VEREINFACHTES BESCHLEUNIGTES VERFAHREN (B-PLANE
ART DES VERFAHRENS : [ vErFAHREN [ UNGSPLAN (§ 12 BauGB) [ pLAN (5 30 (3) BauGB) [[] VERFAHREN (§ 13BauGB) [ ] DER INNENENTWICKLUNG § 13a BauGB)

Bearbeitung : 03.12.2013

GEANDERT :

STAND DES VERFAHRENS: B s3BaucE [l §4(1)BaucB [ §4a(2)BaucB [l §42)BaucB M §3(2)BauGB [ §4a(3)BauGB [ ] §1(7)BauGB [ ] §10BauGB
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PLANZEICHENERKLARUNG

ERLAUTERUNGEN

1. FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 65

Aligemeines Wohngebiet mit Nummerierung, z.B. WA1
MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, z.B. 0.3

Zahl der Voligeschosse als HochstmaR, z.B. drei [IIl]

Héhe baulicher Anlagen als HochstmaR

Maximal zulassige Gebaudehohe (iber Normal Null,
z.B.40.50 m {i. N.N.

Bauweise, Baugrenzen
Nur Einzelhduser zulassig

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Baugrenze

Gebaudegestaltung
Geneigtes Dach, mit einer zuldssigen Dachneigung
von z.B. <10°

Geneigtes Dach, mit einer zuldssigen Dachneigung
von z.B. bis 30° bei zweigeschossiger Bebauung

Geneigtes Dach, mit einer zuldssigen Dachneigung
von z.B. 35°-45° bei eingeschossiger Bebauung

Zulassige Dachneigung von z.B. 15° - 45°

Flachdach/ geneigtes Dach

Verkehrsflachen
Stralenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkplétze
Verkehrsberuhigter Bereich

Ein- bzw. Ausfahrt

7 BOCK - KUHLE - KOERNER

RECHTSGRUNDLAGEN

§ 9 Abs. 7 BauGB

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§16 Abs. 2 + 3, § 19 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 16 Abs. 2 + 3, § 20 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
+§ 16 Abs. 2 + 3, § 18 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 22 BauNvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
+§ 23 BauNvVO

§ 9 Abs. 4 BauGB
+§841B0

§ 9 Abs. 4 BauGB
+§841B0

§ 9 Abs. 4 BauGB
+§841BO

§ 9 Abs. 4 BauGB
+§841BO

§ 9 Abs. 4 BauGB
+§841BO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

03.12.2013
FREISCHAFFENDE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
HABSTRARBE 11 * 24103 KIEL * FON 0431 664699-0 * Fax 0431664699-29
email: info@b2k-architekten.de www.b2k-architekten.de




Griinflachen
Griinflache § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

PG - private Griinflache; OG - dffentliche Griinflache

Zweckbestimmung
private Grinflache - Parkanlage § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
PG
@ ofentliche Griinflache - Spielplatz § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
PG
\/" offentliche Gruinflache - Verkehrsgriin § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
0G
Flachen fiir die Landwirtschaft
T Flachen fir die Landwirtschaft § 9 Abs. 1 Nr. 18 + Abs. 6 BauGB
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, § 9 Abs. 1 Nr. 20 + Abs. 6 BauGB
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
06006006009  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
° °  Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

O OO0 0 O00O0O0O0

TTToTvTTTl  Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
eeeeeeeeee ndfirdie Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

. / . Baum, zu erhalten / Baum, zu Pflanzen § 9 Abs. 1 Nr. 25b/a BauGB
_ Hecke, neu zu pflanzen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
T " Landschaftsschutzgebiet § 9 Abs. 6 BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN

wentinental-B65.vwx

P 1 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
' ! Garagen, Tiefgaragen sowie deren Zufahrten und Gemeinschaftsanlagen
M Millsammelplatz § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
St Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung § 16 Abs. 5 BauNvVO

2. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)
ST Landschaftsschutzgebiet §9 Abs. 6 BauGB

BOCK - KUHLE - KOERNER 03.12.2013
FREISCHAFFENDE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
. HARSTRARE 11 * 24103 KIEL * FON 0431 664699-0 * Fax 0431664699-29
W email: info@b2k-architekten.de www.b2k-architekten.de
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3. DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER
N Landschaftsschutzgebiet auBerhalb des Geltungsbereiches

]IIIIE Boschung, vorhanden
[——  Sichtdreieck

O——— O  Flurstlicksgrenze, vorhanden

10/15 Flurstlicksbezeichnung
- Flurgrenze

————————— Flurstiicksgrenze, geplant

Bebauung, vorhanden

026.49 /—?@g 77777 Hohenpunkte und Hohenlinie vorhanden, Lage G. N.N., z.B.22.0 m d.N.N.
e X e mX - =X == e
Y . Bebauung, kiinftig fortfallend
e
" X Baum, kiinftig fortfallend
\\* ) ;F/
A Boschung, kiinftig fortfallend
RS

@ngﬁ—Nm geplante Hohenlage der Erschliefung, z.B. 25,74 (i.N.N.

03.12.2013

BOCK - KUHLE - KOERNER
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HABSTRARBE 11 * 24103 KIEL * FON 0431 664699-0 * Fax 0431664699-29
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3.2

3.3

3.4

4.1

4.2
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4.3

TEIL B: TEXT

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5und Abs. 6 Nr. 1 und § 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 - 7 (WA1 — WA7) sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir sportliche Zwecke sowie gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht zuléssig. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sind nur ausnahmsweise zuléssig.

Flachen fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind nur Wohngeb&ude zuléssig, bei denen mindestens
60% der geplanten Wohnungen fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf — hier: alte Menschen (Voll-
endung des 60. Lebensjahres) und Menschen mit Behinderungen — bestimmt sind.
In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) sind nur Wohngebaude zulassig, bei denen mindestens
30% der geplanten Wohnungen fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf — hier: alte Menschen (Voll-
endung des 60. Lebensjahres) und Menschen mit Behinderungen — bestimmt sind.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB i.V.m. § 18, 22, 23 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuléssig sind zwischen
denen in der Planzeichnung dargestellten Hauptbaukérpern Zwischenbauten fur die Tiefgarage. Die Gebaude-
langen der Hauptbaukérper sind bis zu einer Lange von 23,00 m zuldssig. Die Zwischenbaukérper durfen die
Hauptbaukdrper in gesamter Breite und Lange mit einander verbinden. Die in der Planzeichnung festgesetzte
maximale Gebaudehdhe (GHmax) fiir die Zwischenbaukorper darf nicht Uberschritten werden.

Maximale Geb&audehohen U.N.N. (GHmax. 0.N.N.) in WA 1 bis WA 7:

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) werden maximal festgesetzte Gebaudehthen [GH]
durch die Hohenangabe tber N.N. festgesetzt und werden begrenzt durch den hdchsten Punkt des Daches ein-
schlieBlich der Gauben und Dachaufbauten. Sie darf ausnahmsweise durch technische Anlagen (Schornsteine,
Antennenanlagen, Luftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten) um maximal 1,00 m Gberschritten werden.

Die Zwischenbauten der Tiefgarage in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), die die Hauptbaukdrper sowie
die Tiefgaragenbereiche miteinander verbinden, dirfen aus der Gelandeoberflache bis zur festgesetzten Hohen-
begrenzung tiber Normalnull herausragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) bleibt die Grundflache (GR) der Zwischenbauten der Tiefgarage bei der
Berechnung der Grundflache (GR) bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 21 a Abs. 4 BauGB unberiicksich-
tigt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in WA 2 und WA 4
In den Allgemeinen Wohngebiete 2 und 4 (WA 2 und WA 4) sind nur zwei [2] Wohnungen pro Einzelhaus
zuléssig.

Gestaltung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Fassaden:

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) sind fur mindestens 60% der fensterlosen Fassade
nur Sichtmauerwerk und Putz in den Farben rot, rotbraun, gelb und grau zuléssig. An den Ubrigen Fassadenfla-
chen und Uberdachten Stellplatzen -sog. Carports-, Garagen sowie Nebenanlagen sind auch andere Fassaden-
materialen zulassig. Holzblockbohlenh&user und Holzh&auser sind im gesamten Geltungsbereich unzuléssig.

Dacheindeckungen:

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) sind nur nicht hochglanzende Dacheindeckungen
oder Dacheindeckungsmaterialien in den Farben rot, rotbraun, grau und anthrazit oder Grindacher mit lebenden
Pflanzen fir das Hauptgeb&ude zuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Fur die Dacheindeckun-
gen der Uberdachten Stellplatze (sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien zu-
lassig.

Fur die Zwischenbauten der Tiefgarage in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), die die Hauptbaukérper so-
wie die Tiefgaragenbereiche miteinander verbinden, ist nur eine Dacheindeckung als Grindach mit lebenden
Pflanzen zulassig.

Oberirdische Lagerbehalter:
Das Aufstellen von oberirdischen Lagerbehaltern fiir die Energieversorgung ist auf den Grundstiicksflachen der
Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) nicht zulassig.

Stellplatzflachen und Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WAL bis WA7) sind Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (sog. Car-
ports), Nebenanlagen, Garagen und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten und die genehmigungsfreien baulichen
Anlagen gem. der LBO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sowie innerhalb der
dafur festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplétze, Gberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen und
Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Die Grundflache der Tiefgarage in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ist nur innerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Die Zwischenbauten in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), die die Hauptbaukdrper sowie die Tiefga-
ragenbereiche miteinander verbinden, dirfen aus der Gelandeoberflache bis zur festgesetzten Hohenbegren-
zung Uber Normalnull herausragen. Die Zufahrt ist nur innerhalb der dafirr festgesetzten Flache fiir Nebenanla-
aen. Stellplatze. Uberdachte Stellpléatze (soa. Carports). Garaaen und Gemeinschaftsanlaoen zuléssia.
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7.2

7.2.1

7.2.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Sichtdreiecke (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflachen im Bereich der Sichtdreiecke (Kreuzung DorfstraRe/
Im Dorfe) sind von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und Einfriedungen von mehr als
0.70m Hohe sind unzuléssig. Die Hohe wird von der StraRenverkehrsflache, die an das jeweilige Grundstiick an-
grenzt, gemessen.

Grunordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

B&aume zu pflanzen/ zu erhalten

Die in der Planzeichnung festgesetzten neuen Baume sind als 3x v. hochstdmmige Laubb&ume mit einem
Stammumfang von 16-18cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es ist
eine mind. 6m2 grofRe offene und vor Uberfahren sichere Baumscheibe herzustellen.

Hinweis: Die zu pflanzenden Baumarten sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Die gekennzeichneten, markanten Einzelbdume sind zu erhalten, abgéngige Baume sind zu ersetzen. Bei Bau-
maflinahmen im Umfeld dieses Baumbestandes sind die Schutzbestimmungen und MaRnahmen in den einschla-
gigen Vorschriften [DIN 18920 und Richtlinien fiir die Anlage von Straen RAS-LP 4 von 1999), Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumaflnahmen®] zu be-
riicksichtigen.

Hecken zu pflanzen
Hinweis: Die zu pflanzenden Heckenarten sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) ist auf den privaten Grundstiicken entlang der StralRe und
als Abgrenzung zu den 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin eine 1-reihige Hecke in
einem mind. 1, 00 m breiten Grinstreifen zu pflanzen und dauerhaft in einer Hohe von mindestens 1,00 m und
einer maximalen Hohe von 1,50 m zu erhalten.

Zur Einfassung der Stellplatzanlagen und offentlichen Parkpléatze sind die in der Planzeichnung dargestellten
Hecken als 2-reihige Hecken in einem mind. 1,00 m breiten Griinstreifen zu pflanzen und dauerhaft in einer Héhe
von mindestens 1,00 m und einer maximalen Hohe von 1,50 m zu erhalten.

Erhaltung des Knickrudiments am nordlichen Plangebietsrand
Der gesetzlich geschitzte Knickbestand ist dauerhaft zu erhalten und vor Beschadigungen sowie Beeintrachti-
gungen zu bewahren.

Bindung fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern
In dem Bereich der festgesetzten Flache mit Bindung fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist der vorhandene Gehdlz- und Griinflachenbestand zu erhalten.

Eingriinung in Richtung des Landschaftsschutzgebietes und sonstige innere DurchgriinungsmafRhahmen

Zur Eingrinung des neuen Wohnguartiers, insbesondere in Richtung Panau-Niederung, zur Begrenzung der
entsprechend ausgewiesenen Grundstiicke in Richtung Stralenraum, zur Einfassung der Stellplatzanlagen und
zur Durchgriinung, festgesetzte Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind umzusetzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Hinweis: Die konkreten Angaben zu den im 6ffentlichen und privaten Raum festgesetzten Pflanzgeboten ergeben
sich auch dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der verbindlichen Charakter hat. Die zu pflanzenden Ge-
hélzarten und Pflanzqualitaten sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Die als private Grunflache ausgewiesene ehemalige MaRnahmenflache mit der urspriinglichen Zielsetzung ,Ex-
tensive Obstwiese wird dauerhaft als private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ohne bauliche
Einrichtungen festgesetzt und mit einzelnen Baumen gestaltet.

Flache fir die Landwirtschaft im Landschaftsschutzgebiet

Die im Landschaftsschutzgebiet befindliche Flache fir die Landwirtschaft wird als Dauergriinland erhalten. Eine
Garten- oder Parknutzung ist ausgeschlossen. Bauliche Anlagen jeglicher Art, abgesehen von Einrichtungen im
Zusammenhang mit der Entwasserung, sind in diesem Bereich unzulassig.

Hinweise zur Grinordnung und zum Artenschutz:

1. Artenschutzrechtlich begriindete Vorkehrungen und MaRnahmen

Die aus Griinden des Artenschutzrechtes erforderlichen und in der artenschutzrechtlichen Stellungnahme aufge-
fihrten Vorkehrungen und MalRnahmen sind umzusetzen. Regelungen zu Bauzeiten sind einzuhalten. Um die
spezielle artenschutzrechtliche Kompensation zu erreichen, wird der ausgewiesene Geldbetrag vom Vorhaben-
trager an die Stadt Schwentinental Gberwiesen, um im Stadtgebiet entsprechende MaRhahmen umzusetzen. Dies
erfolgt in Abstimmung mit der UNB des Kreises PlI6n und dem fur den Artenschutzbericht zustandigen Dipl.-
Biologen.

2. Naturschutzrechtliche Kompensation

Der naturschutzrechtlich geforderte Ausgleich fir das Bauvorhaben wird abseits des zukiinftigen Wohngebietes
erbracht, indem zwei landwirtschaftliche Flachen aus der Nutzung genommen und unter Naturschutzaspekten
aufgewertet werden. Dieses Areal ist dem Naturschutz zu widmen und dauerhaft in einem naturnahen Zustand zu
erhalten. Die festgelegten Pflegearbeiten sind durchzufiihren. Das Ausgleichsgeléande wird der Stadt Schwenti-
nental zur Verflquna gestellt und auf diese Weise aesichert.
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1 ALLGEMEINES

1.1  Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Schwentinental hat in der Sitzung am 26.04.2012 den Aufstel-
lungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 65 beschlossen. Am 14.02.2013 wurde dann der
Aufstellungsbeschluss mit einem erweiterten Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 65
der Stadt Schwentinental fur das Gebiet einschlieRlich der Strale ,im Dorfe* und westlich
und sddlich daran anschlieenden Flachen, westlich der DorfstraRe, nordwestlich der Be-
bauung am Neuwthrener Weg*“, norddstlich der Kldsterbeks® (Gemarkung Raisdorf, Flur 12,
Flursticke 10/16, 81/32, 98/8, 92/7, 98/10, 98/13, 108/24, sowie Ostliches Teilstlick der Flur
13 des Flurstiicks 10/15) gefasst. Dieser wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Nach einer Prufung durch das Innenministerium wurde mitgeteilt, dass ein vorzeitiger Be-
bauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB fir die Bauleitplanung des Bebauungsplanes Nr. 65
nicht moglich ist, da das Plangebiet vom weiterhin wirksamen Flachennutzungsplan der
ehemaligen Gemeinde Raisdorf erfasst ist.

Aus diesem Grund wurde am 12.02.2013 durch den Ausschuss fir Bauwesen/ Stadtvertre-
tung der Stadt Schwentinental erganzend der Aufstellungsbeschluss fur die 31. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental fur den deckungsgleichen Geltungs-
bereich wie beim Bebauungsplan Nr. 65 gefasst.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013, i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. v. 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes v. 11.06.2013, dem Bun-
desnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geandert durch Art. 2 Abs.
124, Art 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013, dem Landesnaturschutzgesetz Schles-
wig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 und der aktuellen Fassung
der Landesbauordnung (LBO).

Stand des Verfahrens

Durch das Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit friihzeitig Gber die Inhal-
te der Planung informiert und kann sich hinsichtlich vorhandener Anmerkungen und Beden-
ken zu dem vorgestellten Vorhaben auf3ern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan
Nr. 65 wurde am 30.08.2012 im Rahmen einer Einwohnerversammlung durchgefihrt.

Die Aufstellung der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental
wurde am 02.03.2013 ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 Abs. 1 BauGB firr die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte durch
Aushang in der Stadt Schwentinental (Rathaus) in der Zeit vom 11.03.2013 bis 27.03.2013.
Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 65 und die 31. Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde in der Zeit vom 02.05.2013 — 07.06.2013 durchgefuhrt.

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient der Sondierung (so genanntes Scoping), in dem
Behdrden und sonstigen Trégern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben wird, sich zum
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu &ufRern. Die eingegan-
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genen planungsrelevanten Stellungnahmen und Hinweise wurden im weiteren Planungspro-
zess berlcksichtigt.

Am ...l wurde durch Ausschuss fir Bauwesen/ Stadtvertretung der Stadt Schwenti-
nental der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 65 und der 31.
Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am ............ ortsublich
bekannt gemacht. Die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange werden gemanR §
4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ......... aufgefordert, ihre Stellungnahmen abzugeben.
Die Offentlichkeit und die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange haben gemaR §8§ 3 Abs.
2 und 8 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit ihre Anregungen und Hinweise zur Planung im Zeit-
raum vom ........ bis ........ abzugeben.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich: Standort in der Gemeinde,
Grof3e sowie vorhandene Nutzung

Kommunalpolitisch gehért die an den Siedlungsraum der Landeshauptstadt Kiel grenzende
Stadt Schwentinental mit ihren ca. 13.600 Einwohnern zum Kreis PIon. Beide Stadtzentren
sind ca. 12 km voneinander entfernt und durch die in diesem Abschnitt vierspurig ausgebau-
te Bundesstral3e 76 (B 76) verbunden. Die B 76 teilt die Stadt in einen Nord- und einen Sud-
abschnitt und bindet die Stadt an die Landeshauptstadt, an Libeck und das uberregionale
Verkehrsnetz (A 21, A 25, B 202) an. Parallel zur B 76 verlauft die Bahnstrecke von Kiel
nach Lubeck mit Bahnhof im OT Raisdorf.

Die gute Verkehrsanbindung bedingte in den 60er Jahren, dass sich das Gewerbe- und Ein-
kaufsgebiet ,Ostseepark® (OT Raisdorf) etablieren konnte, das heute das raumliche Binde-
glied zwischen den beiden Ortsteilen darstellt. Neben dieser prdgenden stadtebaulichen
Struktur und der rdumlichen N&he zur direkt angrenzenden Landeshauptstadt Kiel ist die
Stadt Schwentinental durch die landschatftlich reizvolle Lage am Rande der Holsteinischen
Schweiz mit ihren groRen Naturschutzgebieten gepragt. Die bewaldeten Ufer im Flusstal der
Schwentine erstrecken sich durch beide Ortsteile bis zu ihrer Mindung in die Kieler Forde.
Diese Naturraume und das Angebot an Freizeitaktivitaten wie dem Schwentine Park (OT
Raisdorf) mit einem Gehege fiir heimische Tierrassen, einem groRen Abenteuerspielplatz
und dem beheizten Freibad bieten einen hohen Erholungswert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 liegt im OT Raisdorf, stdlich der B 76,
ndrdlich, westlich sowie stdlich vorhandener Wohnsiedlungsstrukturen. Die GroRRe des Gel-
tungsbereiches betragt ca. 3,1 ha. Aufgrund des im Flachennutzungsplan festgesetzten
Schutzgebietes im Sinne des Naturschutzrechts gem. § 5 Abs. 4 BauGB reduziert sich das
bebaubare Gebiet auf 26.500m?2.

Bei der Flache handelt es sich um das Gelande einer landwirtschaftlichen Hofstelle. Neben
dem Haupthaus der Hofstelle existieren weitere landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude
und Schuppen. Im Eingangsbereich von der ,Dorfstral3e” liegt seitlich ein historisches Ge-
baude mit Fachmauerwerk (einfaches Kulturdenkmal) und gegenuiberliegend zwei weitere
Gebaude, die wohnbaulich genutzt werden. Bei dem ruckwértigen Bereich der Hofstelle han-
delt es sich um einen Ziergarten sowie Hofkoppeln, die als Pferde und Mahgrinland genutzt
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werden. Die Flachen fallen zur auBBerhalb des westlichen Geltungsbereichs verlaufenden
,Panau“ hin ab.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches umfasst Flachen, die bislang als Schutzgebiet
im Sinne des Naturschutzrechts gem. § 5 Abs. 4 BauGB (Landschaftsschutzgebiet ,Postsee-
Neuwihrener Au — Klosterforst Preetz und Umgebung®) ausgewiesen sind. Damit das ge-
plante Vorhaben umgesetzt werden kann, ist die Entlassung einer Teilflache aus dem Land-
schaftsschutzgebiet erforderlich (vgl. 2.4.1).

1.3  Anlass der Planung

Die Stadt Schwentinental ist durch ihre optimale Verkehrsanbindung, die Nahe zu der Lan-
deshauptstadt Kiel und das Angebot an Arbeitsplatzen (Dienstleistungen) ein attraktiver
Wohnstandort. Um der Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet nachzukommen, be-
schrankt sich die Stadt Schwentinental zundchst auf die im Rahmen des ehemaligen Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde (jetzt OT Raisdorf) dafiir vorgesehenen Flachen.

Ein Investor ist an die Stadt mit der Anfrage herangetreten, das betroffene Gebiet als Allge-
meines Wohngebiet (WA) mit Geschosswohnungsbauten unter anderem fir die Zielgruppe
,<alte Menschen und Menschen mit Behinderungen® als auch Einfamilienh&user fur andere
Interessenten, wie Familien mit Kindern zu realisieren. Seitens der Stadt Schwentinental
besteht ein grolRes Interesse einer Wohnraumbeschaffung, unter anderem fir diese v.g. be-
sondere Personengruppe, innerhalb des Stadtgebietes nachzukommen.

1.4  Ziele und Inhalte der Planung

Ziel der Planung ist, die unbebaute Freiflache westlich der Strale ,Im Dorfe* als Allgemeines
Wohngebiet (WA) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 + § 4 BauNVO) mit Wohngebauden fir Personen-
gruppen mit besonderem Wohnbedarf, hier alte Menschen (mit Vollendung des 60. Lebens-
jahres) und Menschen mit Behinderungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauNVO) sowie fir Inte-
ressenten ohne Einschrénkungen, bedarfsorientiert als Wohnbauflache ortsarrondierend
innerhalb der Stadt Schwentinental zu entwickeln.

Die Bestandsbebauung innerhalb des Geltungsbereiches wird, bis auf ein an der Dorfstral3e
gelegenes Fachwerkhaus sowie die alten Wohn- und Wirtschaftsgebaude des ehem. Hofes,
gesichert und in den Bebauungsplan Nr. 65 Gbernommen. Es entstehen somit 7 Geschoss-
wohnungsbauten sowie 9-10 Einzelhduser [E].

Aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zu der Bebauung an
der ,Dorfstralle” und ,Im Dorfe* sowie gleichzeitig am bestehenden Siedlungsrand von
Schwentinental orientiert sich die Anordnung der geplanten Gebaude an den Gegebenheiten
der Umgebung. Im Westen des geplanten Quartiers dienen 4 Geschosswohnungsbauten
und 2 Einzelh&user als Abtrennung zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet (gem. § 9
Abs. 6 BauGB). Im Osten bilden 3 Geschosswohnungsbauten einen Puffer zur ,Dorfstral3e”
und schitzen so die geplanten Einzelhduser innerhalb des Quartiers vor evtl. stérenden
Schallemissionen der DorfstraRe. Acht Einzelhduser [E] bilden den zentralen Kern des
Wohngebietes und bieten durch die umschlielenden Geschosswohnungsbauten vor allem
fur Familien mit Kindern einen eingefassten und beruhigten Wohnraum.
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1.5 Rechtliche Rahmenbedingungen, tGbergeordnete planerische
Vorgaben

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplane® (vorbe-
reitende Bauleitplanung) und ,Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steu-
erungsinstrumente der Gemeinde/ Stadt fUr eine geplante stadtebauliche Entwicklung des
Gemeinde- bzw. Stadtgebietes. Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzu-
passen (8§ 1 Abs. 3, 4 BauGB). Folgende planerische Vorgaben sind bei der Bauleitplanung
aus den bestehenden und tbergeordneten Fachplanen zu bericksichtigen:

1.5.1 Landesentwicklungsplan — LEP (2010)

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert zusammen-
gefasst die Ziele der Raumordnung fir Schleswig-Holstein und setzt mit den raumlichen
Grundsatzen und Zielen den Rahmen, der in den fortzuschreibenden Regionalplanen weiter
konkretisiert wird. Neben der Umsetzung der landespolitischen Ziele bis zum Jahr 2025 wer-
den die Entwicklung der Teilrdume und die kommunale Planungsverantwortung gestarkt.

Der LEP enthalt im Hinblick auf den Plangeltungsbereich folgende Darstellungen bzw. Aus-
sagen, die zu bertcksichtigen sind:

Die Stadt Schwentinental ist im LEP dem ,Verdichtungsraum®“ des Oberzentrums Kiel zuge-
ordnet (Anhang 2 des LEP) und gehdrt somit gleichzeitig zum ,,Ordnungsraum” der Landes-
hauptstadt und ist zudem als Stadtrandkern Il. Ordnung ausgewiesen.

Aussagen zur Siedlungsentwicklung

Gemald LEP soll die Siedlungsentwicklung innerhalb der Ordnungsrédume vorrangig entlang
der Siedlungsachsen ausgerichtet werden. Die Grundrichtungen der Siedlungsachsen sowie
die auRBeren Siedlungsachsenschwerpunkte sind in der Hauptkarte dargestellt (2.4.1, 1Z,
LEP). Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind die zentralen Orte und Stadtrandkerne so-
wie die Ortslagen auf den Siedlungsachsen (2.5.2., 2Z, LEP). Die Schwerpunkte haben eine
besondere Verantwortung fur die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine
Entwicklung Uber den drtlichen Bedarf hinaus ermdglichen (2.5.2, 2G, LEP).

Schwentinental liegt auf der Siedlungsachse Zentraler Bereich Kiel-Ostufer — Kiel EImschen-
hagen — Klausdorf — Raisdorf — Preetz (mit Schellhorn) und gehort somit zu den Schwer-
punkten fir den Wohnungsbau. Auf den Siedlungsachsen sind in bedarfsgerechtem Umfang
Siedlungsflachen auszuweisen. Die bauliche Entwicklung darf nicht Uber die Abgrenzung der
Siedlungsachsen hinausgehen (2.4.1, 3Z, LEP). Eine planmé&Rige Erweiterung tber den vor-
handenen baulichen Siedlungszusammenhang ist dabei nicht vorzusehen (2.4.1, 4Z, LEP).
Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuRenentwicklung (2.5.2, 6Z, LEP).

Die Stadt Schwentinental folgt den Aussagen des Landesentwicklungsplanes 2010 indem sie
durch das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 65 die Eigenheiten der Umgebung starkt und
weiter ausarbeitet, sowie ein sinnvolles Innenbereichspotenzial nutzt. Die Stadt Schwenti-
nental gehort auf Grund ihrer Lage auf der Siedlungsachse zu den Schwerpunkten fir den
Wohnungsbau. Das geplante Vorhaben stellt eine innerortliche Siedlungsflachenerweiterung
dar. Die gute Verkehrsanbindung an die Landeshauptstadt Kiel macht das Plangebiet zu
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einem interessanten Wohnstandort fur Berufspendler, was der Nachfrage von Baugrundsti-
cken innerhalb des Quartiers zu Gute kommt.

Aussagen zu Tourismus und Erholung
Die Stadt Schwentinental liegt innerhalb eines Entwicklungsraumes fir Tourismus und Erho-
lung (Karte des LEP).

1.5.2 Regionalplan fur den Planungsraum Il (2000)

Die Regionalplane leiten sich aus den Raumordnungs- bzw. Entwicklungspléanen auf Lan-
desebene ab. In dem vorliegenden Fall ist der Regionalplan jedoch élter, als der Landesent-
wicklungsplan (LEP). Aus diesem Grund ist bei widerspriichlichen Aussagen vorrangig den
Ausfihrungen des LEP zu folgen.

Aussagen zu der Siedlungsentwicklung

Der Regionalplan folgt in allen Aussagen den Zielen und Grundsétzen des Landesentwick-
lungsplanes 2010. Der Regionalplan fir den Planungsraum Il stellt (Ziff. 6.3. Nr. 1) als Ziel
eine siedlungsgemale und wirtschaftliche Entwicklung der Siedlungsachsen, unter anderem
im Bereich Zentraler Bereich Kiel-Ostufer — Kiel-Elmschenhagen — Klausdorf — Raisdorf —
Preetz (mit Schellhorn) dar. Aufgrund der durch die natirlichen Gegebenheiten einge-
schrankten Entwicklungsmoglichkeiten von Klausdorf und Raisdorf kommt der Starkung des
auBBeren Achsenschwerpunktes Preetz auf der Achse Kiel — Preetz besondere Bedeutung
(6.3 Z(2) RP 111) zu.

Aussagen zu Tourismus und Erholung
Der Regionalplan weist Schwentinental nicht als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tou-
rismus und Erholung aus.

Aussagen zu regionaler Freiraumkultur

Im Ordnungsraum Kiel sind zum langfristigen Schutz unbesiedelter Freirdume und im Sinne
einer ausgewogenen Freiraum- und Siedlungsentwicklung regionale Griinzlige ausgewiesen
(Karte RP). Die Stadt Schwentinental wird von einem regionalen Griinzug umschlossen, der
in Bereichen gleichzeitig ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur und Landschaft so-
wie ein Vorranggebiet fir den Naturschutz darstellt. Zur Sicherung der Freiraumfunktionen
sollen Beeintrachtigungen der regionalen Griinziige und Griinzasuren vermieden werden. In
den regionalen Grinziugen und Grinzéasuren soll planméfig nicht gesiedelt werden. Es sol-
len nur Vorhaben zugelassen werden, die mit den genannten Funktionen vereinbar sind oder
die im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse stehen (5.8, Z(3), RP llI).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 umfasst Flachen, die bislang als Schutz-
gebiet im Sinne des Naturschutzrechts gem. § 5 Abs. 4 BauGB (Landschaftsschutzgebiet
,Postsee-Neuwihrener Au-Klosterforst Preetz und Umgebung®“) ausgewiesen sind. Um das
geplante Vorhaben zu ermdglichen, ist die Entlassung einer Teilflache aus dem Land-
schaftsschutzgebiet erforderlich. Diese wurde parallel zu den Bauleitplanverfahren des Be-
bauungsplanes Nr. 65 und der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes beantragt. Da es
sich bei dem geplanten Vorhaben um die Schaffung von innerértlichen Wohnraum unter an-
derem fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, hier alte Menschen und Men-
schen mit Behinderungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauNVO) handelt ist aufgrund der beson-
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ders bedarfsorientierten Entwicklung von Wohnbauflachen in diesem Bereich, eine Teilent-
lassung aus dem Landschaftsschutzgebiet gem. 8 5 Abs. 4 BauGB, trotz den Aussagen des
Regionalplanes fur den Teilbereich des Ordnungsraums Il vertretbar.

Bebauungsplan Nr. 33

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches Nr. 65 kommt es zu einer Uberschneidung mit
dem angrenzenden Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt
Schwentinental (ehemals Gemeinde Raisdorf), so dass der Bebauungsplan Nr. 65 Bereiche
des angrenzenden Bebauungsplanes neu tberplant. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 setzt bereits Teile des landwirtschaftlichen Betriebes der Hofstelle Dorfstral3e Nr. 10
als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Weitgehend werden die Festsetzungen aus der2.
Anderung des B-Planes Nr. 33 Glbernommen. Zukunftig gilt somit der B-Plan Nr. 65 fiir die-
sen v.g. Bereich des B-Planes Nr. 33.

2 31. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
DER STADT SCHWENTINENTAL
(EHEM. GEMEINDE RAISDORF), KREIS PLON

2.1 Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental
(ehemals Gemeinde Raisdorf) erfolgt auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtvertretung vom 12.02.2013.

Die Anderung umfasst das Gebiet einschlieRlich der Strale ,Im Dorfe“ und westlich und sid-
lich daran anschlieRende Flachen, westlich der DorfstralRe, nordwestlich der Bebauung am
Neuwlhrener Weg®, norddstlich des Kldsterbeks® (Gemarkung Raisdorf, Flur 12, Flurstiicke
10/16, 81/32, 89/8, 92/7, 98/10, 98/13, 108/24, sowie 0Ostliches Teilstlick der Flur 13 des
Flurstiicks 10/15).

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013, i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. v. 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes v. 11.06.2013, dem Bun-
desnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs.
124, Art 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013, dem Landesnaturschutzgesetz Schles-
wig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 und der aktuellen Fassung
der Landesbauordnung (LBO).

Gem. 88 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist eine Umweltprifung (UP) durchzufuhren, deren
Ergebnisse in einem Umweltbericht (UB) dokumentiert werden; der Umweltbericht bildet ei-
nen gesonderten Teil dieser Begriindung (Teil 2). Mit dieser Arbeit wurde das Buiro

Freiraum- und Landschaftsplanung Matthiesen Schlegel — Landschaftsarchitekten Allenstei-
ner Weg 71, 24161 Altenholz, beauftragt.
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2.2  Stand des Verfahrens und Planungsschritte

Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange und Be-
teiligung der Nachbargemeinden wurde in der Zeit vom 02.05.2013 — 07.06.2013 durchge-
fuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir die 31. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgte durch Aushang in der Stadt Schwentinental (Rathaus)
in der Zeit vom 11.03.2013 bis 27.03.2013. Sie wurde am 02.03.2013 ortsiublich bekannt
gemacht.

Der Verfahrensschritt gem. § 3 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der Offentlichkeit wird vom
...... bis zum ........ durchgefluihrt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange werden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom ........ zu einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

Die abschlieRende Beschlussfassung der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte
nach Abwéagung der o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
gemal § 1(7) BauGB am ....... .

2.3  Flachengrolle, Lage im Raum und derzeitige Nutzung

Die Flache der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental (ehe-
mals Gemeinde Raisdorf) ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 65 ,Im Dorfe/ Dorfstraf3e/ Neuwtuhrener Weg“ der Stadt Schwentinental (vgl. 1.2).

2.4  Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgaben

Flachennutzungspléane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen, diese werden durch
den Regionalplan des Planungsraumes Ill sowie den LEP 2010 konkretisiert.

Fur die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes gelten die identischen Vorgaben des Lan-
desentwicklungsplanes und des Raumordnungsplanes, wie fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 der Stadt Schwentinental (siehe Ziffer 1.5).

2.4.1 Entlassung einer Teilflache aus dem Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Schwentinental (ehemals Ge-
meinde Raisdorf) umfasst Flachen, die bislang als Schutzgebiet im Sinne des Naturschutz-
rechts gem. 8 5 Abs. 4 BauGB (Landschaftsschutzgebiet ,Postsee-Neuwihrener Au - Klos-
terforst Preetz und Umgebung®) ausgewiesen sind. Damit das geplante Vorhaben umgesetzt
werden kann, ist die Entlassung einer Teilflache aus dem Landschaftsschutzgebiet erforder-
lich. Im Hinblick auf die ausgesprochen guten und vielfaltigen Versorgungseinrichtungen, der
Néhe zur Landeshauptstadt Kiel und dem dort immer noch vorhandenen Druck auf den
Wohnungsmarkt, ist es Aufgabe der Stadt Schwentinental auch fur die kommenden 10-15
Jahre Flachenvorsorge fir die Wohnnutzung zu betreiben. Die Gemeinde hat insbesondere
in den 1970er und 1980er Jahren groRere Baugebiete mit 200 und mehr Wohneinheiten
ausgewiesen.
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Da Schwentinental (ehemals Gemeinde Raisdorf) als Siedlungsschwerpunkt eingestuft ist,
ist hier Siedlungsentwicklung in einem Umfang méglich und regionalplanerisch sinnvoll, der
Uber die Abdeckung des Eigenbedarfs der Stadt hinausgeht. Die Stadt Schwentinental orien-
tiert sich daher nicht an dem allgemeinen Siedlungsrahmen von 20%, bezogen auf den Be-
stand an Wohneinheiten (im Folgenden: WE) im Jahr 1994 bzw. den neuen Siedlungsvorga-
ben des Landesentwicklungsplanes aus dem Jahr 2010, da diese fiir Gemeinden ohne be-
sondere zentralortliche Funktionen bindend sind. Aus diesem Grund wurden im Verlauf der
geplanten Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fiir die damalige Gemeinde Raisdorf
(bis zum Jahr 2007) potenzielle Wohnbauentwicklungsflachen untersucht und bewertet. Ne-
ben der ,Reuterkoppel®, der Erweiterung des Baugebietes ,Schreiberkoppel, dem ,Ditsch-
feldredder” wurde zwar ebenfalls eine riickwartige Bebauung an der ,Dorfstralle” untersucht,
allerdings im Bereich der ,August-Streufert-Stral3e” sudostlich des derzeitigen Plangebietes.
Zudem wurden rd. 160-195 WE ermittelt, die eventuell Uber Innenverdichtung und Arrondie-
rung mdglich sind. Auf die betroffenen Flachen hatte die Stadt Schwentinental jedoch auf-
grund von damaligen Eigentumsverhéltnissen zum Uberwiegenden Teil keinen Einfluss, so
dass diese WE beim Zuwachs nicht verlasslich einkalkuliert werden konnen.

Seit diesem Planungsstand im Jahr 2007 wurden weitere Wohnflachen erschlossen und un-
ter anderem die Flache der ,Reuterkoppel“ bebaut. In diesem Zusammenhang bietet die Fla-
che des Plangebietes an der Stralde ,Im Dorfe durch eine gute infrastrukturelle Anbindung
und ein umfangreiches Angebot an Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen eine
mogliche zusatzliche Entwicklungsflache fir innerstadtischen bzw. ortsarrondierenden
Wohnraum. Diese Gegebenheiten entsprechen im Besonderem dem Wunsch der Stadt
Schwentinental innerhalb des Siedlungsgebietes gut integrierten Wohnraum fiir Personen
mit besonderem Wohnbedarf (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB; hier: alte Menschen und Men-
schen mit Behinderungen) zu schaffen.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte und der aufgefiihrten Eigenschaften des Plangebietes
ist die Entlassung einer kleinen Teilflache am westlichen Rand des Geltungsbereiches aus
dem ausgedehnten Landschaftsschutzgebiet (LSG) vertretbar, um hier innerstadtischen
Wohnraum zu schaffen.

S:\Daten-Sicherung\Stadtplanung\Schwentinental\B65 Dorfstral3e-Im Dorfe\office\Begruendung\13-12-03-rw-Schwentinental_B65+31AndFNP.doc
11



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Im Dorfe/Dorfstrale/ Neuwiihrener Weg* und der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Schwentinental (ehemals Gemeinde Raisdorf), Kreis Plon

2.4.2 Derzeit wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Schwentinental fur
den Ortsteil Raisdorf (ehemals Gemeinde Raisdorf)

Der bestehende und noch wirksame Fla-
chennutzungsplan der Stadt Schwenti-
nental fir den Ortsteil Raisdorf (ehemali-
ge Gemeinde Raisdorf) stellt die Flache
des Plangebietes als landwirtschaftliche
Flache und Landschaftsschutzgebiet
(LSG) dar. Umgeben ist diese Flache im
Norden, Osten sowie Siden von wohn-
baulichen Bauflachen.

2.4.3 Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes bis zum Jahre 2007 der
Gemeinde Raisdorf (jetzt Stadt Schwentinental)

Die Gemeinde Raisdorf hatte mit dem
Beschluss vom 29.01.2001 die Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes be-
schlossen. Der Geltungsbereich des Fla-
chennutzungsplanes sollte das gesamte
Gemeindegebiet von Raisdorf umfassen.
Die Gemeinde stellte, im damaligen Ver-
fahren, zum Flachennutzungsplan unter
anderem 14 Flachen dar, die fir eine
Nachverdichtung oder Ortsarrondierung
in Betracht kommen. Die Flachen wurden
unter stadteplanerischen Gesichtspunk-
ten betrachtet und einer groben Umwelt-
vorprifung unterzogen. Die Flache des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr 65 zahlt nlcht zu den untersuchten EntW|ckIungstachen fur Wohnbauland.

Im April 2007 wurde das Verfahren gem. 8 4(2) BauGB der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Raisdorf durchgefuhrt. Durch den Zusammenschluss der Ge-
meinden Raisdorf und Klausdorf zur Stadt Schwentinental (1. Méarz 2008) konnte der erarbei-
tete Flachennutzungsplan von Raisdorf jedoch nicht in Kraft treten, da die Gemeinden in
ihrer eigenstéandigen Funktion als Gemeinden nicht mehr bestanden. Aus diesem Grund wird
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derzeit die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir die gesamte Stadt Schwentinental
erstellt.

2.4.4 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental
(ehemalige Gemeinden Raisdorf und Klausdorf)

Bis die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Schwentinental Rechtsgultig-
keit erlangt hat, ist der urspriingliche Flachen-
nutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Rais-
dorf fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 65 der Stadt Schwentinental wirk-
sam.

Um das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr.
65 der Stadt Schwentinental umsetzen zu
kénnen, ist eine Anderung des urspringlichen
Flachennutzungsplanes der ehemaligen Ge-
meinde Raisdorf erforderlich.

Die Flache der 31. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Schwentinental (ehe-
mals Gemeinde Raisdorf) ist deckungsgleich
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Im Dorfe/ Dorfstralle/ Neuwlhrener
Weg"“ der Stadt Schwentinental (ehemals Gemeinde Raisdorf).

Die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der ehemaligen Gemeinde Raisdorf (jetzt
Stadt Schwentinental) weist im Geltungsbereich kiinftig den dstlichen Bereich als Wohnbau-
flache gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB aus.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir die ehemalige Gemeinde Raisdorf (jetzt
Stadt Schwentinental) hat die Flache des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Schwentinental
im laufenden Verfahren (2007) nicht als potenziellen Entwicklungsbereich fir Wohnbaufla-
chen erfasst. Dennoch wird die Flache des Plangebietes durch die 31. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Schwentinental (ehemals Gemeinde Raisdorf) als Wohnbau-
flache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ausgewiesen, da einige der im Jahr 2007 erfassten po-
tenziellen Wohnbauentwicklungsflachen mittlerweile bebaut sind. Die Flache des Geltungs-
bereiches bietet aufgrund ihrer innerértlichen bzw. ortsarrondierenden Lage und guten infra-
strukturellen Gegebenheiten die Moglichkeit fir eine sinnvolle Arrondierung des Siedlungs-
raumes.

2.4.5 Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental
(ehemalige Gemeinden Raisdorf und Klausdorf)

Nachdem die Stadt Schwentinental im Jahr 2008 aus dem Zusammenschluss der Gemein-
den Raisdorf und Klausdorf hervorgegangen ist, wurde am 30.06.2011 die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes fiir die gesamte Stadt Schwentinental durch die Stadtvertretung
der Stadt Schwentinental beschlossen.
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Ebenfalls beschlossen wurde der Aufstellung des Flachennutzungsplanes vorangestellt, ein
Leitbild als Grundlage fur die weiteren Planungsschritte zu entwickeln. Die Ergebnisse der
Leitbildentwicklung sollen ihren Niederschlag in einem Rahmenplan finden, der nach seiner
Fertigstellung von der Stadt beschlossen wird (Selbstbindungsbeschluss).

Die Erarbeitung des Leitbildes und des Rahmenplanes als informelle Planung gliedert sich in
unterschiedliche Phasen. Auf Grundlage einer Bestandserhebung, die noch nicht die fir die
F-Planbearbeitung erforderliche Tiefe ausweist, erfolgte in einer ersten Phase eine Ein-
gangsinformation der politischen Gremien und der Verwaltung sowie die Erarbeitung erster
Planungsideen und —inhalte als Grundlage fir den Rahmenplan und das Leitbild in Zusam-
menarbeit mit den politischen Gremien sowie der Verwaltung.

Fur die Durchfihrung dieses ersten Planungsschrittes wurde am 07.08.2012 eine Sondersit-
zung des Ausschusses fiir Bauwesen unter Beteiligung des Ausschusses fur Stadtentwick-
lung, Wirtschaft und Finanzen durchgefihrt.

Derzeit arbeitet die Stadt Schwentinental daran die Unterlagen der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes der ehemaligen Gemeinden Raisdorf und Klausdorf zusammenzufu-
gen, um einen wirksamen Flachennutzungsplan fur die Stadt Schwentinental zu erstellen.
Durch die Umstellung der digitalen Vermessungsgrundlagen vom GauR3-Kriiger-System auf
das UTM 32 ist die Zusammenfuhrung der erarbeiteten Planstande und die Anpassung an
aktuelle Vermessungsgrundlagen mit einem Zeitaufwand und somit mit einer zeitlichen Ver-
z6gerung des Aufstellungsverfahrens verbunden, so dass es zwar erste Planungsideen gibt,
diese aber noch nicht im einem bauleitplanerischen Verfahren geprift und bewertet wurden.
Die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schwentinental (ehemals Gemeinde
Raisdorf) wird, wie alle durchgefiihrten Anderungen der Flachennutzungsplane der ehemali-
gen Gemeinden Raisdorf und Klausdorf, in die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Schwentinental tbernommen.

2.5 Standortwahl und Umfang der baulichen Entwicklung

2.5.1 Wohnbauflache

Das Stadtzentrum von Schwentinental liegt etwa 12 km von dem Stadtzentrum der Landes-
hauptstadt Kiel entfernt. Durch die in diesem Bereich vierspurig ausgebaute Bundesstral3e
76 (B76) sowie die dadurch weiterflihrende Anbindung an das gut ausgebaute Uberregionale
Verkehrsnetz (A 21, A 25, B 202) bietet Schwentinental einen optimalen Wohnstandort fiir
Berufspendler. Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, der unmittelbaren N&he
zur B 76 und der guten und vielfaltigen Versorgungseinrichtungen bietet sich der Standort fur
ein Vorhaben fur Wohnnutzungen, insbesondere fiir Personengruppen mit besonderem
Wohnbedarf gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB (hier alte Menschen und Menschen mit Behinde-
rungen) an.

Die Stadt Schwentinental folgt mit der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes dem Ent-
wicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB. Die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Schwentinental (ehemals Raisdorf) wird im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan
Nr. 65 der Stadt Schwentinental gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.
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3 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES NR. 65

Samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Schwentinental sind darauf
ausgerichtet, dass sich die baulichen Anlagen des Allgemeinen Wohngebietes (WA) in das
vorhandene Ortsbild sowie in die Umgebung einfligen ohne sie zu beeintrachtigen.

Aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes, in unmittelbarer Nahe zur Bebauung an
der ,Dorfstralle“ und ,Im Dorfe* und gleichzeitig am bestehenden Siedlungsrand von
Schwentinental sowie dem Landschaftsschutzgebiet ,Postsee-Neuwihrener Au — Kloster-
forst Preetz und Umgebung®, orientiert sich die Anordnung der geplanten Gebaude an den
Gegebenheiten der Umgebung.

Das Gebiet wird in 7 Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen unterteilt, um durch die
verschiedenen Bebauungen das Gelande mit seinen Eigenschaften optimal auszunutzen
und die bestehende Bebauung (im Wesentlichen die des B-Planes Nr.33) innerhalb des
Plangebietes zu sichern.

3.1 Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet 1-7 (WA 1-7)

Bis auf den westlichen Gebietsrand wird flr den Geltungsbereich des Plangebietes des Be-
bauungsplanes Nr. 65 der Stadt Schwentinental ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Das Allgemeine Wohngebiet wird in sieben Bereiche mit differenzierten Festsetzungen
zur Grundflachenzahl (GRZ), maximalen Grundflache (GRmax), maximalen Geb&udehthe
(GHmax), Bauweise [E/o/a], sowie Geschossigkeit [I-1l]] und Dachneigung (GD/FD) geglie-
dert, um die Gebaude an die unterschiedlichen Eigenheiten der Umgebung optimal anzu-
passen.

In den Allgemeinen Wohngebieten 1-7 (WA 1-7) werden gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO folgen-
de nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassige Nutzungen ausgeschlossen: nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke. Des Weiteren sind gemaf § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen unzulassig. Die nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sind nur ausnahmsweise zulassig.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Diese vorgenommenen
Ausschlisse sind notwendig, um dem stadtebaulichen Ansatz eines Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA), das sich harmonisch in die direkte Umgebung einfligt, zu folgen. Zudem wird
die unmittelbare nachbarschaftliche Bebauung der ,Dorfstral’e* und des ,Neuwihrener
Wegs* Uberwiegend wohnbaulich genutzt, so dass die v.g. ausgeschlossenen Nutzungen als
stérend empfunden werden und damit zu Problemen fithren kdnnten. Die Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten sind in unmittelbarer Umgebung zur Wohnbebauung
aufgrund der Offnungszeiten, sowie des verursachten Ziel- und Quellverkehr durch Kunden
und der Anlieferungszeiten gerade in den Abend- und Nachtstunden beeintrachtigende
Schallimmissionen fur die angrenzende Wohnbebauung.
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3.1.1 Flachen fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
(8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) sind nur Wohngebaude zulassig,
bei denen mindestens 60% der geplanten Wohnungen flr Personengruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf — hier: alte Menschen (Vollendung des 60. Lebensjahres) und Menschen
mit Behinderungen — bestimmt sind.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) sind nur Wohngebaude zulassig,
bei denen mindestens 30 % der geplanten Wohnungen flr Personengruppen mit besonde-
rem Wohnbedarf — hier: alte Menschen (Vollendung des 60. Lebensjahres) und Menschen
mit Behinderungen — bestimmt sind.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten 1+3 (WA 1+3) sind nur Wohngebaude zu-
lassig, die fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf — hier: alte Menschen (mit
Vollendung des 60. Lebensjahres) und Menschen mit Behinderungen — bestimmt sind. Es ist
ausreichend, wenn ein Bewohner je Wohnung die Anforderungen der v.g. Zulassungsbe-
schrankungen erfiillt.

Diese Einschréankung der Nutzbarkeit der Flachen durch den Bedarf von Personengruppen
ab einem Alter von 60 Jahren und Menschen mit Behinderungen wird vorgenommen, um fir
die v.g. Personengruppen Wohnflachen zu schaffen, die durch die baulichen Besonderheiten
der Wohngeb&aude die Nutzungsanspruche der Bewohner erfillen. Die kinftige Bebauung
muss den Anforderungen der DIN 18040 Teil 2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen
— Wohnungen® entsprechen. Ziel ist gemal § 4 BGG Behindertengleichstellungsgesetz die
Barrierefreiheit baulicher Anlagen, damit sie fir Menschen mit Behinderungen in der allge-
mein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernisse und grundséatzlich ohne fremde Hilfe
zuganglich und nutzbar sind.

Berticksichtigt werden die Bedirfnisse von Menschen

. mit Sehbehinderungen oder Hérbehinderungen
. mit motorischen Einschrankungen

. die Mobilitatshilfen und Rollstihle benutzen

. die groRwiichsig oder kleinwiichsig sind

. mit kognitiven Einschrankungen,

. die bereits alter sind

Durch die baulichen Besonderheiten und den fest bestimmten Personenkreis der kiinftigen
Bewohner geht die Stadt Schwentinental auf die starke Nachfrage fur altengerechte und bar-
rierefreie Wohnungen ein und stellt sicher, dass das geplante Vorhaben zu einem festen
Anteil ausschlieBlich fur die betroffenen Personengruppen zur Verfligung steht. Dies soll
zusatzlich zur Bauleitplanung auch vertraglich gesichert werden.
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3.2 Mall der baulichen Nutzung und Gestaltung der baulichen
Anlagen

3.2.1 Bauweise, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2, 3 BauGB, 88 22 + 23 BauNVO)

Um die geplante Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 65 den topografischen Gegebenheiten
innerhalb des Plangebietes und der umliegenden Bebauung anzupassen sowie eine Nut-
zungsvielfalt herzustellen, werden fur die einzelnen Bereiche unterschiedliche Bauweisen
festgesetzt.

Abweichende Bauweise [a]

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig
sind zwischen denen in der Planzeichnung dargestellten Hauptbaukdrpern Zwischenbauten
fur die Tiefgarage. Die Gebaudeldngen der Hauptbaukorper sind bis zu einer Lange von
23,00 m zuladssig. Die Zwischenbaukdrper dirfen die Hauptbaukdrper in gesamter Breite und
Lange mit einander verbinden. Die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehd-
he (GHmax) fiir die Zwischenbaukérper darf nicht Giberschritten werden.

Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) wird fiir die geplanten Geschoss-
wohnungsbauten eine abweichende Bauweise [a] festgesetzt, um die Hauptbaukérper mit
den Zwischenbauten der Tiefgarage zu verbinden und so eine Durchfahrbarkeit der geplan-
ten Tiefgarage zu ermdglichen. Durch die Moglichkeit die Hauptbaukérper und Zwischenbau-
ten der Tiefgarage in gesamter Lange zu durchfahren, wird ausreichend Parkraum fir die
Bewohner, als auch die Besucher der Geschosswohnungsbauten des Allgemeinen Wohnge-
bietes 1 (WA 1) geschaffen. Die Festsetzung differenzierter maximaler Gebaudehdhen
(GHmax) fur die Hauptbaukorper und die Zwischenbauten der Tiefgarage lasst den Baukor-
per innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) trotz seiner Gesamtlange im Verhalt-
nis zu den Einzelhausern der angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete 1 und 4 (WA 1 und
4) nicht zu Uberdimensioniert wirken.

Offene Bauweise [0]

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebietes 3, 5 und 6 (WA 3, 5 und 6) werden offene Bauwei-
sen [o] ausgewiesen, um den Bereiche der geplanten Geschosswohnungsbauten in dem
Allgemeinen Wohngebieten 3 (WA 3) bestmdglich als Flachen fur Personengruppen mit be-
sonderem Wohnbedarf gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB (hier: alte Menschen und Menschen mit
Behinderungen) ausnutzen bzw. variabel nutzen zu kénnen.

Wohnungen fir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 8
BauGB weisen gemafl3 den Anforderungen der DIN 18040 Teil 2 ,Barrierefreies Bauen —
Planungsgrundlagen — Wohnungen“ zum Teil einen groReren Flachenbedarf auf. Um die
baulichen Besonderheiten fiir den bestimmten Personenkreis der kiinftigen Geschosswoh-
nungsbauten gerecht werden zu kénnen und eine maglichst grol3e Anzahl an Wohnungen fir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf zu schaffen, werden die kinftigen Ge-
schosswohnungsbauten im Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) in offener Bauweise festge-
setzt.
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Fur die am nordlichen Rand des Geltungsbereiches gelegenen vorhandenen Allgemeinen
Wohngebiete 5 und 6 (WA 5 und 6) wird eine offene Bauweise [0] festgesetzt, um die beste-
hende Bebauung in diesem Bereich in ihrer Eigenart durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplan Nr. 65 dauerhaft zu sichern. Fur diesen Bereich gilt zukunftig nicht mehr die 2. An-
derung des B-Planes Nr. 33.

Einzel- und Doppelhduser

Als Bebauung fur die Allgemeinen Wohngebiete 2,4 und 7 (WA 2, 4 und 7) werden aus-
schlieB3lich Einzelhauser [E] festgesetzt.

Um die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 65 durch die geplanten
Geschosswohnungsbauten an den Rand- und Kernbereichen nicht zu massiv wirken zu las-
sen, wird der zentrale Bereich des geplanten Quartiers durch die Festsetzung der Einzelhau-
ser [E] aufgelockert. Innerhalb des westlich geplanten Allgemeinen Wohngebietes 4 (WA 4)
wird durch die Festsetzung von Einzelhdusern [E] die Beeintrachtigung des bestehenden
Wohngebaudes, aus dem Allgemeinen Wohngebiet 5 (WA5) minimiert. Eine Bebauung mit
Geschosswohnungsbauten entlang der gesamten Grenze zum angrenzenden Landschafts-
schutzgebiet [L] wirde die bestehende bzw. geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reiches zu sehr bedrangen und von der offenen Landschaft trennen. Durch die kleinteilige
Bebauung mit Einzelhauser [E] des Allgemeinen Wohngebietes 4 (WA 4) offnet sich das
geplante Quartier in diesem Bereich zur offenen Landschaft und passt sich zudem an die
kleinteilige Wohnbebauung innerhalb der angrenzenden nérdlichen Wohngebiete ,Neuwuh-
rener Weg"“ und ,Dorfstralle“ an.

Fur das, am ostlichen Rand des Geltungsbereiches gelegene vorhandene Allgemeinen
Wohngebiete 7 (WA 7) wird ausschlief3lich eine Einzelhausbebauung [E] festgesetzt, um die
bestehende Bebauung in diesem Bereich in ihrer Eigenart durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplan Nr. 65 dauerhaft zu sichern.

Durch die unterschiedlichen Bauweisen innerhalb des geplanten Quartiers wird das Gebiet
entsprechend seinen Gegebenheiten optimal ausgenutzt ohne die bestehenden Eigenheiten
der angrenzenden Bebauung und Landschaftselemente zu stark zu beeintréachtigen. Die
groBeren Geschosswohnungsbauten zur offenen Landschaft hin, grenzen den Siedlungs-
raum im Westen deutlich vom Landschaftsschutzgebiet ab.

3.2.2 Grundflache (GR), Grundflachenzahl (GRZ)
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 und 19 BauNVO)

Grundflache (GRmax)

In dem Allgemeinen Wohngebieten 1 (WA 1) wird eine maximale Grundflache (GRmax) von
1.850m? festgesetzt bei der die Grundflache (GR) der Zwischenbauten der Tiefgarage bei
der Berechnung der Grundflache bzw. Geschossflache gem. § 21a Abs. 4 BauGB unberick-
sichtigt bleibt. Die Grundflachen der Tiefgaragen werden somit nicht zu der innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) zuldssigen maximalen Grundflache (GRmax) mit ange-
rechnet.

In dem Allgemeinen Wohngebiet 3 (WA 3) wird eine maximale Grundflache (GRmax) von
1.400m? und in dem Allgemeinen Wohngebiet 7 (WA 7) von 150m? zugelassen. Diese Be-
schrankung wird vorgenommen, um die geplanten Geschosswohnungsbauten in ihren Di-
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mensionen zu beschrénken, an die geplanten sowie bestehenden Einzelhduser anzupassen
und diese in ihrer Eigenart zu sichern. Des Weiteren nehmen sie grundsatzlich die GroRRen-
ordnung der bestehenden Wohngeb&ude (ehem. aus der 2. Anderung des B-Planes Nr. 33)
auf.

Grundflachenzahl (GRZ)

In den Allgemeinen Wohngebieten 2 und 4-6 (WA 2 und 4-6) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0.3 festgesetzt. Diese Beschrankung wird vorgenommen, um ein einheitliches
und geordnetes Siedlungsbild zwischen dem neuen Wohngebiet und der Bebauung am
~.Neuwlhrener Weg“ und der ,Dorfstrale” zu schaffen. Diese Festsetzung entspricht in etwa
den angrenzenden Einzelhausgrof3en in den benachbarten Wohngebieten und bleibt unter-
halb der durch § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete (WA)
von 0.4.

Die Grundflachenzahl (GRZ) der Allgemeinen Wohngebiete 5 und 6 (WA 5 und WAG) neh-
men zudem im Wesentlichen die Werte der urspriinglichen 2. Anderung des B-Planes Nr. 33
auf.

3.2.3 Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 3+ 4, 8 18 und § 20 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) werden maximal festgesetzte
Gebaudehthen (GHmax) durch die Hohenangabe tber Normalnull (N.N.) festgesetzt und
werden begrenzt durch den hochsten Punkt des Daches einschlie8lich der Gauben und
Dachaufbauten. Sie darf ausnahmsweise durch technische Anlagen (Schornsteine, Anten-
nenanlagen, Liftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten) um maximal 1,00 m Uberschritten wer-
den.

Die Zwischenbauten der Tiefgaragen in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), die die
Hauptkorper sowie die Tiefgaragenbereiche miteinander verbinden, dirfen aus der Gelande-
oberflache bis zur festgesetzten Hohenbegrenzung tber Normalnull herausragen. Aufgrund
der teilweise bewegten Topografie innerhalb des Plangebietes werden die maximalen Ge-
baudehdhen (GHmax) fiur jedes einzelne Baufenster differenziert Giber Normalnull (N.N.)
festgesetzt.

Die einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen tber Normalnull (N.N.) wird gewahlt, um zu
gewahrleisten, dass die geplanten Gebaude, trotz der teilweise bewegten Topografie inner-
halb des Geltungsbereiches im Verhéltnis untereinander und zu den angrenzenden Wohn-
gebieten der ,Dorfstral’e” und des ,Neuwiihrener Wegs* keine unverhaltnismalige Hohen
aufweisen. Die Festsetzung von unterschiedlichen Hohenbezugspunkten (HBP) ist nur
schwer umsetzbar, da selbst eine geringfligige Verschiebung der jeweiligen H6henbezugs-
punkte bzw. Topografie bereits deutlich andere Gebaudehdhen ergeben wirden. Die maxi-
male Hohenfestsetzung Uber Normalnull (N.N.) l&sst sich trotz der vorhandenen Gelandever-
sprunge eindeutig nachvollziehen und einhalten.

Fur die geplanten Geschosswohnungsbauten der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 3 (WA 1
und 3) wird die Zahl der maximalen Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse [lll] und einer maxi-
malen Gebaudehohe von 38,50 m uber Normalnull im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1)
und zwischen 38,00 m bis 41,00 m Uber Normalnull fir die Geschosswohnungsbauten des
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Allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) festgesetzt. Das bestehende Wohngebaude innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes 7 (WA 7) wird mit zwei Vollgeschossen [lI] und einer maxi-
malen Geb&audehthe (GHmax) von 40,00 m uber Normalnull mit seinen Bestandseigen-
schaften festgesetzt und gesichert.

So wird auf der relativ geringen Flache der geplanten Geschosswohnungsbauten eine mog-
lichst grofze Wohnflache geschaffen, was dem Planungsziel der Stadt Schwentinental inner-
stadtischen Wohnraum zu schaffen zu Gute kommt.

Fur die Einzelhduser [E] des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) wird eine maximale Ge-
baudehdhe (GHmax) zwischen 34,80 m und 37,00 m festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschos-
se wird in Abhangigkeit zu den Dachneigungen festgesetzt.

So wird den kunftigen Bauherren eine gewisse Flexibilitdt in der Gestaltung ihrer Geb&ude
ermoglicht aber gleichzeitig sichergestellt, dass die Einzelhduser [E] im zentralen Bereich
des geplanten Quartiers nicht tberdimensioniert werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 4 (WA 4) ist eine Bebauung mit einem Vollge-
schoss [I] und einer Neigung des Gebaudedaches (GD) unter 10° zulassig. Die maximal zu-
lassige Geb&udehdhe (GHmax) wird auf 30,00 m tber Normalnull (N.N.) festgesetzt. Durch
diese GroRRenbeschréankungen wird sichergestellt, dass die zukinftige Bebauung im Verhalt-
nis zu der benachbarten Bestandsbebauung nicht zu massiv wirkt und diese beeintrachtigt.
Die vorhandene Wohnbebauung der Allgemeinen Wohngebiete 5 und 6 (WA 5 und 6) wird
mit den GroRenbeschrénkungen ihres Bestandes sowie den dbernommen Festsetzungen
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt Schwentinental festgesetzt.

Fur die Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes 5 (WA 5) wird eine maximale Gebaude-
héhe (GHmax) von 40,50 m tber Normalnull (N.N.) sowie einem Satteldach (SD) mit einer
Dachneigung (DN) von 15°- 45° und einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen festgesetzt
und in ihrem Bestand gesichert.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 6 (WA 6) ist entsprechend der bestehenden Be-
bauung eine maximale Gebdudehdhe (GHmax) von 43,30 m Uber Normalnull (N.N.), ein Sat-
teldach (SD) mit einer Dachneigung (DN) von 15° - 45° und eine dreigeschossige [lll] Be-
bauung zulassig.

Die Bebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 7 (WA 7) wird durch die Festset-
zungen einer maximalen Gebaudehdhe von 40,00 m dGber Normalnull (N.N.), einem Sattel-
dach (SD) mit einer Dachneigung (DN) von 15° - 45° und einer zweigeschossigen [lI] Bebau-
ung in ihrem Bestand gesichert.

3.3 Baugestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Der stadtebaulichen Konzeption folgend, werden gestalterische Festsetzungen vorgenom-
men, und zwar fur die Fassadenflachen, Dacheindeckungen und oberirdische Lagerbehélter.

Fassaden

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) fir sind mindestens 60% der
fensterlosen Fassade nur Sichtmauerwerk und Putz in den Farben rot, rotbraun, gelb und
grau zulassig. An den Ubrigen Fassadenflachen und Uberdachten Stellplatzen — sog. Car-
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ports-, Garagen sowie Nebenanlagen sind auch andere Fassadenmaterialien zuléassig. Holz-
blockbohlenhduser und Holzhauser sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.

Fur die Fassadengestaltung werden Festsetzungen getroffen, um die Gestaltung des Allge-
meinen Wohngebietes (WA) optisch an die Wohnbebauung im ,Neuwlhrener Weg“ und der
,Dorfstrale” anzupassen. Durch die Eingrenzung der Fassadenmaterialien und ein Min-
destmal’ Ihrer Verwendung ist trotz einer gewissen Gestaltungsfreiheit fir die Bauherren ein
harmonisches Erscheinungsbild der Allgemeinen Wohngebiete (WA) gewahrleistet. Durch
einheitliche Materialien und eine strukturierte Verwendung erhalt das geplante Wohngebiet
das Bild eines in sich geschlossenen und geordneten Quartiers und passt sich gleichzeitig
durch die abgestimmten Materialien an die angrenzende Wohnbebauung an.
Holzblockbohlenhduser und Holzh&auser sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig, da
sie durch ihre besondere Gestaltung eine Fremdkdrperwirkung innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete (WA) besitzen wirden und sich nicht an die angrenzende Wohnbebauung an-
passen wirden.

Dacheindeckungen

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) sind nur nicht hochglanzende
Dacheindeckungen oder Dacheindeckungsmaterialien in den Farben rot, rotbraun, grau und
anthrazit oder Grindacher mit lebenden Pflanzen fir das Haupthaus zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Fur die Dacheindeckungen der tberdachten Stellplatze
(sog. Carports), Garagen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien zulassig.

Fur die Zwischenbauten der Tiefgarage in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1), die die
Hauptkorper sowie die Tiefgaragenbereiche miteinander verbinden, ist nur eine Dacheinde-
ckung als Grundach mit lebenden Pflanzen zul&assig.

Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese — im Gegensatz
zu den Fassadenflachen — trotz Vegetationswachstum auch in Zukunft, insbesondere in der
Fernwirkung immer ortsbildpragend bleiben werden. Eine einheitliche bzw. geordnete Dach-
eindeckung wird zugunsten eines ruhigen Siedlungsbildes daher vorgegeben. Es werden
dementsprechend ortstypische, optisch ,zurlickhaltende” Farben der Bedachung festgesetzt
(in Anlehnung an die angrenzenden Wohngebiete im ,Neuwlhrener Weg“ und der ,Dorfstra-
Re“). Hochglanzende Dachziegel haben eine reflektierende und somit stérende Wirkung auf
die umgebende Bebauung und durch ihre Fernwirkung auf das Gesamtbild des Ortsbildes.
Fur die Dacheindeckungen, sind im Hinblick auf die l&andliche Umgebung des Geltungsberei-
ches, zusatzlich zu den nichtglanzenden Dachsteinen auch Griindacher zuldssig. Durch die
zwingende Verwendung von Grindachern auf den tieferliegenden Tiefgaragendéchern als
Zwischenbauten der Geschossbauten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1)
wird eine direkte Verknupfung zwischen der angrenzenden offenen Landschaft des Land-
schaftsschutzgebietes und in das geplante Quartier geschaffen.

So wird den kinftigen Bauherren Flexibilitat in der Gestaltung ihrer baulichen Anlagen unter
Wahrung eines geordneten Bildes des gesamten Wohngebietes zugestanden. Solar- und
Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorientierte Ener-
giegewinnung zugelassen.

Oberirdische Lagerbehalter
Das Aufstellen von oberirdischen Lagerbehaltern fir die Energieversorgung ist auf den
Grundsttucken der Allgemeinen Wohngebiete 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) nicht zul&ssig.
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Um das strukturierte Bild innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) weiter zu starken, ist
das Aufstellen von oberirdischen Lagerbehéltern (fir die Energieversorgung) auf den Grund-
stucksflachen nicht zulassig. Lagerbehalter in der erforderlichen Grof3e besitzen eine ent-
sprechende Fernwirkung. Das landschaftlich ansprechende Gesamtbild des Wohngebietes
wlrde durch vermehrte oberirdische Lagerbehélter gestdrt und Sichtbeziehungen innerhalb
des Gebietes und in die umliegende Umgebung unterbrochen werden.

3.4  Verkehrserschliel3ung, flieBender und ruhender Verkehr
(89 Abs. 1 Nr. 11i.V.m. 88 12 und 14 BauNVO)

3.4.1 Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind im Bereich der Kreuzung ,Dorfstrale/ Im Dorfe“ von jeglichen bauli-
chen Anlagen freizuhalten. Bepflanzungen und Einfriedungen von mehr als 0,7m Hbéhe sind
unzulassig. Die Hohe wird von der StraRenverkehrsflache, die an das jeweilige Grundstiick
angrenzt, gemessen.

Die Allgemeinen Wohngebiete des Plangeltungsbereiches werden von der ,Dorfstralle“ Giber
die Stralle ,Im Dorfe” erschlossen. Sichtdreiecke im Bereich der Zufahrt zur Straf3e ,Im Dor-
fe* werden im Teil A (Planzeichnung) dargestellt. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um
die erforderlichen Sichtbeziehungen der Verkehrsteilnehmer zu gewahrleisten, sowie magli-
che Unfélle an der Zu- bzw. Ausfahrt des Plangebietes zu minimieren.

Der innerhalb des Sichtdreieckes bestehende Baum wird aufgrund seiner quartierspragen-
den Grof3e gesichert und dauerhaft erhalten. Die Sichtbeziehungen an der ErschlieBungs-
stral3e sind trotzdem ausreichend gewdhrleistet.

3.4.2 ErschlieBung, flieBender Verkehr

Aufgrund der topografischen Lage des Geltungsbereiches, der umgebenden Bebauung und
des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes (LSG), ist die ErschlieBung des Quartiers auf
eine Zufahrt im nordéstlichen Bereich des Plangebietes und eine Notzufahrt im sidwestli-
chen Bereich des Geltungsbereiches beschrankt.

Die Allgemeinen Wohngebiete 1 - 7 (WA 1 - 7) werden Uber eine Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung (hier: verkehrsberuhigter Bereich) erschlossen, die im nordéstlichen
Bereich des Plangebietes Uber die Stral3e ,Im Dorfe* an die Verkehrsflache der ,Dorfstralle*
anschliel3t. Sie wird Uber die bisherige Wendeanlage fortgefiihrt, die aufgeldst wird, und er-
schliel3t das geplante Quartier durch eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als
Ring. Die Allgemeinen Wohngebiete 3 und 7 (WA 3 und 7) kénnen zudem direkt Uber die
,Dorfstralle” erschlossen werden.

Der Stral3enquerschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(hier: verkehrsberuhigter Bereich) wird in Anlehnung an die RaSt 06 ausgefuhrt, damit eine
problemlose ErschlieBung der Grundsticksflachen gewadhrleistet ist. Der Ausbau ist als
Mischverkehrsflache vorgesehen auf der alle Verkehrsteilnehmer (Ful3gadnger, Radfahrer,
Fahrzeugverkehr) gleichberechtigt sind. Diese Aufteilung der Verkehrsflache bietet bei der
geringen GrofRe des Geltungsbereiches die Moéglichkeit, die Dimensionierung der Verkehrs-
flachen relativ gering auszufiihren. Durch die gegenseitige Ricksichtnahme der Verkehrs-
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teilnehmer verringert sich das Risiko von Verkehrsunfallen zudem wird insgesamt ein ruhiger
Umgang und Verkehr im StralRenraum erzielt.

Durch den geringeren StraRenquerschnitt der Mischverkehrsflache wird die gegenseitige
Rucksichtnahme der Verkehrsteilnehmer erhéht.

Die Anbindung der Ringerschliefung an den ,Neuwlhrener Weg“ im sudlichen Bereich des
geplanten Quartiers dient als Notzufahrt und sichert die ErschlieBung des Gebietes, sollte
die Zuganglichkeit Uber die Strale ,Im Dorfe* zeitweise, z.B. durch einen Unfall, nicht ge-
wahrleistet sein.

3.4.3 Stellplatzflachen, Nebenanlagen und Tiefgaragen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12, 14 und 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

Offentliche Parkplatze

Innerhalb des Plangebietes sind stralenbegleitend zu der Planstral3e und der Strae ,Im
Dorfe* 9 offentliche Parkplatze [P] sowie im sudlichen Bereich des Geltungsbereiches ein
groRerer offentlicher Parkplatz [P] festgesetzt. Diese Parkplatze stellen sicher, dass inner-
halb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) ausreichender Parkraum fir Besucher zur Verfi-
gung steht. Damit wird einem unkontrollierten Parken entlang der Grundstiicke sowie einer
damit einhergehenden Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit innerhalb der Mischverkehrs-
flache vorgebeugt.

Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 bis 7 (WA 1 bis WA 7) sind Stellplatze, tUberdachte
(sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen und Tiefgaragen sowie deren Zufahrten und die
genehmigungsfreien baulichen Anlagen gem. der LBO nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) sowie innerhalb der dafir festgesetzten Flachen fur Ne-
benanlagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen und Gemein-
schaftsanlagen zulassig.

Im Bereich der Einzelhauser [E] des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) wird durch die
festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen seitlich der Baufenster auf den Grundstiicken si-
chergestellt, dass ruckwartig zwischen den Grundstticksflachen Bereiche fir die private Gar-
tennutzung frei gehalten werden sowie eine Verschattung der Grundstiicke untereinander
durch Nebenanlagen weitgehend vermieden wird.

Im sudlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes 4 (WA 4) wird die Flache fir Nebenan-
lagen, Stellplatze, Uberdachte Nebenanlagen (sog. Carports), Garagen und Tiefgaragen so-
wie deren Zufahrten und die genehmigungsfreien baulichen Anlagen gem. der LBO bis an
die Flache des Landschaftsschutzgebietes [L] herangefihrt, um die Zugénglichkeit zu den
landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes [L] durch ein Uberfah-
ren des Allgemeinen Wohngebietes 4 (WA 4) zu ermoglichen.

Auf den Grundstiicken der geplanten Geschosswohnungsbauten, sowie der Bestandsbe-
bauung werden durch die Flachen fur Nebenanlagen Bereiche definiert, die als Stellplatzan-
lage genutzt werden kénnen. Durch die klare Gliederung der Flachen wird einem unkontrol-
lierten Parken innerhalb des geplanten Quartiers entgegengewirkt und Sichtbeziehungen des
Gebietes sowie in die freie Landschaft dauerhaft freigehalten.
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Tiefgaragen
Die Grundflache der Tiefgarage in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ist nur innerhalb

der Baugrenzen zulassig. Die Zwischenbauten in dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1)
sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Die Zwischenbauten in dem Allgemeinen
Wohngebiet 1 (WA 1), die die Hauptkorper sowie die Tiefgaragenbereiche miteinander ver-
binden, dirfen aus der Gelandeoberflache bis zur festgesetzten Hohenbegrenzung uber
Normalnull herausragen. Die Zufahrt ist nur innerhalb der dafur festgesetzten Flachen fur
Nebenanlagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Garagen und Gemein-
schaftsanlagen zulassig.

Die Mdoglichkeit innerhalb des Geltungsbereiches Tiefgaragen zu bauen, dient dem Schutz
der Natur sowie einem strukturierten Ortsbild innerhalb des Quartiers. Durch die begrenzte
Flache fur Nebenanlagen in Verbindung mit der relativ geringen Grol3e des Geltungsberei-
ches kann eine gréRere Anzahl an Fahrzeugen und deren Nebenanlagen das Bild des neuen
Quartiers stark beeintrachtigen. Durch die Schaffung von Tiefgaragen besteht die Méglich-
keit einen gewissen Anteil der Anwohner- und Besucherfahrzeuge aus dem offentlich sicht-
baren Bereich zu entfernen und das Gesamtbild des Quartiers nicht unnétig durch parkende
Fahrzeuge zu beeinflussen.

3.5 Grinordnung

Der Bebauungsplan Nr. 65 der Stadt Schwentinental (ehemals Gemeinde Raisdorf) wird im
Regelverfahren gem. § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt, somit ist eine Umweltprifung (UP) mit
Umweltbericht (UB) bezlglich des Vorhabens erforderlich, der separater Bestandteil dieser
Begrindung (Teil I1) ist.

Die gruinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 sind darauf ausgerichtet
die landschaftlich reizvolle Umgebung auch innerhalb des Plangebietes einzubinden und
gleichzeitig die schiitzenswerten Bestandteile zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

3.5.1 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB i.V.m. 8 BNatSchG)

Die in der Planzeichnung festgesetzten neuen Baume sind als 3x v. hochstammige Laub-
baume mit einem Stammumfang von 16-18cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es ist eine mind. 6m2? groRe offene und vor Uberfahren
sichere Baumscheibe herzustellen. Die zu pflanzenden Baumarten sind dem Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen (Anlage 1).

Die gekennzeichneten Einzelbaume sind zu erhalten, abgéngige Baume sind zu ersetzen.
Bei Baumal3nahmen im Umfeld dieses Baumbestandes sind die Schutzbestimmungen und
MaRnahmen in den einschlagigen Vorschriften [DIN 18920 und Richtlinien fur die Anlage von
StralRen RAS-LP 4 von 1999, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Ve-
getationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen*] zu bertcksichtigen.

Die besondere Lage des Geltungsbereiches zur offenen Landschaft und des zum Teil inte-
grierten Landschaftsschutzgebietes § 9 Abs. 6 BauGB werden durch die Baumpflanzungen
entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: verkehrsberuhigter Bereich)
unterstttzt und wirken identitatsstiftend fur das kinftige Quartier.
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3.5.2 Erhaltung der gesetzlich geschitzten Knicks

Der gesetzlich geschitzte nordliche Knickbestand ist dauerhaft zu erhalten und vor Bescha-
digungen sowie Beeintrachtigungen zu bewahren.

3.5.3 Anpflanzung einer Hecke und sonstiger Anpflanzungsgebote

In dem Bereich, der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindung fir Bepflanzung
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der vorhan-
dene Gehdlz- und Grinflachenbestand zu erhalten.

Zur Durchgriinung des neuen Wohnquartiers, insbesondere in Richtung Panau-Niederung,
zur Begrenzung der entsprechend ausgewiesenen Grundstiicke in Richtung Straf3enraum,
zur Einfassung der Stellplatzanlagen und zur Durchgriinung, festgesetzte Pflanzungen von
Baumen, Strauchern und Hecken sind umzusetzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) ist auf den privaten grundstiicken ent-
lang der StraRe und als Abgrenzung zu den 6ffentlichen Griunflachen mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsgriin eine 1-reihige Hecke in einem mindestens 1,00 m breiten Grinstreifen
zu pflanzen und dauerhaft in einer Hohe von mindestens 1,00 m und einer maximalen Héhe
von 1,50 m zu erhalten.

Zur Einfassung der Stellplatzanlagen und offentlichen Parkplatze sind die in der Planzeich-
nung dargestellten Hecken als 2-reihige Hecken in einem mind. 1,00 m breiten Grinstreifen
zu pflanzen und dauerhaft in einer Hohe von mindestens 1,00 m und einer maximalen Héhe
von 1,50 m zu erhalten.

Die konkreten Angaben zu den im 6ffentlichen und privaten Raum festgesetzten Pflanzgebo-
ten ergeben sich aus dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der verbindlichen Charak-
ter hat. Die zu pflanzenden Gehdlzarten und Pflanzqualitaten sind dem Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag zu entnehmen.

Die vorgesehenen Anpflanzungen sollen zur Durchgriinung des Quartiers fiihren, die beson-
dere Lage am Siedlungsrand von Schwentinental unterstiitzen und zudem die angrenzende
Bestandsbebauung vor méglichen Emissionen durch die geplante Wohnbebauung innerhalb
des Geltungsbereiches schitzen.

3.5.4  Private Grunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als private Grinflache ausgewiesene ehemalige MaRnahmenflache mit der urspringli-
chen Zielsetzung ,Extensive Obstwiese“ wird dauerhaft als private Grunflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage ohne bauliche Einrichtungen festgesetzt und mit einzelnen
Baumen gestaltet.

Hinweise zur Griinordnung:
Artenschutzrechtlich begriindete Vorkehrungen und MalRnahmen

Die aus Grinden des Artenschutzrechtes erforderlichen und in der artenschutzrechtlichen
Stellungnahme aufgefiihrten Vorkehrungen und MalRnahmen sind umzusetzen. Regelungen
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zu Bauzeiten sind einzuhalten. Um die spezielle artenschutzrechtliche Kompensation zu er-
reichen, wird der ausgewiesene Geldbetrag vom Vorhabentrager an die Stadt Schwentinen-
tal Gberwiesen, um im Stadtgebiet entsprechende Maflinhahmen umzusetzen. Dies erfolgt in
Abstimmung mit der UNB des Kreises PIon und dem fir den Artenschutzbericht zustandigen
Dipl.-Biologen.

Der naturschutzrechtlich geforderte Ausgleich fir das Bauvorhaben wird abseits des zukunf-
tigen Wohngebietes erbracht, indem zwei landwirtschaftliche Flachen aus der Nutzung ge-
nommen und unter Naturschutzaspekten aufgewertet werden. Dieses Areal ist dem Natur-
schutz zu widmen und dauerhaft in einem naturnahen Zustand zu erhalten. Die festgelegten
Pflegearbeiten sind durchzufiihren. Das Auslgeichsgelande bzw. die Ausgleichsflache wird
der Stadt Schwentinental zur Verfugung gestellt und auf diese Weise gesichert.

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Plangebietes zum Teil vorhanden.
Fehlende oder unzureichende Ver- und Entsorgungsanlagen werden neu hergestellt oder
gemal den Anforderungen ausgebaut.

3.6.1 Wasserversorgung
Die Trink- und Brauchwasserversorgung erfolgt zur Zeit aus dem Netz der Stadtwerke Kiel.

3.6.2 LoOschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch eine ausreichende Anzahl von Unterflurhydranten —
im Rahmen der jeweiligen Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes — sichergestellt.
Ein Nachweis erfolgt im Rahmen der Erschlie3ungsplanung.

Das Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Kiel ist auf Trinkwasser ausgelegt. Im Notfall
kénnen jedoch Hydranten — im Rahmen der jeweiligen Kapazitdten des Trinkwasserversor-
gungsnetzes — zur Wasserentnahme fur Loschwasser genutzt werden, unter Einhaltung des
DVGW-Arbeitsblattes W-405.

3.6.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie und Gas wird durch Anschluss an die vorhandenen Ver-
sorgungsnetze sichergestellt.

3.6.4 Fernmeldeversorgung
Anschliisse an das Ortsnetz werden von der Telekom hergestellt.

3.6.5 Schmutzwasserentsorgung / Regenwasser

Das anfallende Schmutzwasser und Regenwasser wird in das vorhandene Kanalisationsnetz
der Stadt Schwentinental geleitet.
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Diese MaRBRnahme wird im weiteren Verfahren und durch die ErschlieBungsplanung weiter
detailliert. Entsprechende Abstimmungen und Genehmigungen werden bei der Umsetzung
des Gebietes durchgefiihrt bzw. eingeholt.

3.6.6 Miullentsorgung

Die Miillbeseitigung wird durch die Abfallentsorgung des Kreises Plon sichergestellt. Sie er-
folgt Uber die Planstraf3e. Bezuglich der GrofRenordnung der benétigten Verkehrsflache fur
das Mullfahrzeug ist die Planstral3e als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier:
verkehrsberuhigter Bereich) ausreichend gro3 dimensioniert, sodass ein Mullfahrzeug ohne
Hindernisse durch die RingerschlieBung jedes der geplanten Grundstiicke erreichen kann,
und ungehindert wieder aus dem Plangebiet herausfahren kann.

3.7 Altlasten, archaologische Bodenfunde und Kampfmittel

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht erfasst und voraussichtlich nicht vorhan-
den. Sollten dennoch relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustandigen Behor-
den die zu ergreifenden MaRnahmen abzustimmen und durchzufiihren.

Sollten wahrend der Erdarbeiten arch&ologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, wird die Denkmalschutzbehdrde unverziglich benachrichtigt und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehotrde gesichert. Verantwortlich sind hier gem. § 14
DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

In dem o.a. Gebiet sind Kampfmittel nicht auszuschliel3en.

Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Un-
tersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Miihlenweg 166,
24116 Kiel durchgefuhrt. Der Bautrager ist darauf hinzuweisen, dass er sich frihzeitig mit
dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen sollte, damit evtl. Sondier- und R&um-
mafinahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kdnnen.

3.8 Nachrichtliche Ubernahmen (g 9 Abs. 6 BauGB)

Gemall § 9 Abs. 6 BauGB sind nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festset-
zungen sowie Denkmaéler nach Landesrecht in den Bebauungsplan zu tbernehmen.

3.8.1 Denkmalschutz

Die innerhalb des Geltungsbereiches befindliche Fachwerk-Kate sowie der zugehorige Stall
sind vom Landesamt fir Denkmalpflege als einfaches Kulturdenkmal im Sinne von § 1 Ab-
satz 2 DSchG des Landes Schleswig-Holstein bewertet worden.

Zur Umsetzung des Vorhabens des Bebauungsplanes Nr. 65 ist es erforderlich die Flache
der bestehenden Kate zu Uberplanen. Da die geplanten Geschosswohnungsbauten zur
Schaffung von innerstadtischen Wohnraum, unter anderem fur Personengruppen mit beson-
derem Wohnbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 8 vorgesehen sind, besteht ein offentliches Interesse
an der geplanten Wohnbebauung. Der Abgang der bestehenden Fachwerk-Kate ist daher zu
vertreten. Der Eigentimer hat zudem kein Interesse am Erhalt des einfachen Kulturdenkma-
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les. Aus diesem Grund ist eine zwingende Erhaltung durch die Bauleitplanung nicht mdglich,
da der Eigentiimer ein einfaches Kulturdenkmal jederzeit dem Abriss unterziehen kann. Ver-
bindliche Festsetzungen der Bauleitplanung wirden hier keine Wirkung erlangen. Im Gegen-
teil, sie wurden eine sinnvolle stadtebauliche Wohnraumentwicklung derzeit erschweren. Die
Gesprache mit dem Eigentimer bzw. dem ErschlieBungstrager wurden beziglich einer Er-
haltung des einfachen Kulturdenkmals gefiihrt. Leider mit einem negativen Ergebnis, sodass
die Stadt Abstand von zwingenden Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes genom-
men hat.

3.9 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind — falls erforderlich — auf privatrechtlicher Basis durchzu-
fuhren.

3.10 Kosten

Durch die Planung und Realisierung dieses Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Schwentinental keine Kosten.

4 AUSWIRKUNGEN DIESER BAULEITPLANUNG

Durch das geplante Vorhaben wird die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 65 der Stadt Schwentinental einer Nutzung zugewiesen, die Flachen durch die grinord-
nerischen Festsetzungen aufgewertet und die Teilflache des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) dauerhaft gesichert. Aus der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Schwentinental (ehemals Gemeinde Raisdorf) und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
65 sind somit keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu erwarten, da es sich bei der
Flache des Plangebietes vorwiegend um den Bereich einer Hofstelle handelt, deren Nutzung
bereits deutlich reduziert wurde und in einiger Zeit voraussichtlich komplett aufgegeben wird.
Die angrenzenden wiesenartigen Flachen werden bislang lediglich als Pferdewiese und
Mahgrin genutzt. Durch die geplante Wohnnutzung wird eine stimmige Arrondierung des
Siedlungsrandes der Stadt Schwentinental geschaffen, die durch die Anordnung der Baukor-
per gleichzeitig das angrenzende Landschaftsschutzgebiet (LSG) vor Beeintrachtigung
schutzt.

Die ErschlieBung ist durch die direkte Anbindung des Gebietes an die vorhandene Stralie
,Im Dorfe“ zu einem grofen Teil vorhanden. Der zusatzliche Ausbau wird aufgrund des ge-
ringen Stral3enquerschnittes der Mischverkehrsflache zu einer reduzierten Versiegelung von
Flachen fuhren.

5 ANLAGEN ZU DER BEGRUNDUNG

Anlage 1 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (integriert im Umweltbericht),
erstellt durch Freiraum- und Landschaftsplanung
Matthiesen — Schlegel, Altenholz (2013)
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Teil Il

UMWELTBERICHT mit integriertem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
(gesonderter Teil der Begrindung gem. § 2a BauGB)
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Die Begrindung wurde von der Stadtvertretung am .........cccoecveeeeniiiiieeennnnn gebilligt.

Stadt Schwentinental Unterschrift / Siegel

- Burgermeisterin -

S:\Daten-Sicherung\Stadtplanung\Schwentinental\B65 Dorfstral3e-Im Dorfe\office\Begruendung\13-12-03-rw-Schwentinental_B65+31AndFNP.doc
30



	2013_196b_stv_20131206_b_plan_65
	13-12-04-rw-Schwentinental-B65-Einzeldokumente
	Blatt02 [Deckblatt]
	Planrahmen A5
	Ansichtsbereich-2

	Blatt03 [TeilA]
	Teil_A-2
	Planrahmen A3

	Blatt04 [Legende1]
	Planrahmen A6
	Ansichtsbereich-3

	Blatt05 [Legende2]
	Planrahmen A4
	Ansichtsbereich-4

	Blatt06 [Legende3]
	Planrahmen A7
	Ansichtsbereich-5

	Blatt07 [TeilB1]
	Planrahmen A8
	Ansichtsbereich-6

	Blatt08 [TeilB2]
	Planrahmen A9
	Ansichtsbereich-7


	13-12-03-rw-Schwentinental-Begruend_B65+31AndFNP

