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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1023 ,Altes Postareal* der Landeshauptstadt
Kiel hat die Zielsetzung, auf dem ehemaligen Postareal vor dem Hintergrund des in der
Landeshauptstadt Kiel bestehenden erhéhten Wohnraumbedarfs ein neues Wohnquar-
tier zu errichten und dartber hinaus die Verknipfung des Stadtteils Gaarden mit der
Innenstadt zu verbessern. Es soll ein Quartier mit eigener ldentitat in enger rdumlicher
Verknipfung mit den angrenzenden Bereichen des Stadtteils Gaarden entstehen und
eine Scharnier- und Verbindungsfunktion zwischen Gaarden, dem Horn-Areal und da-
mit der Kieler Innenstadt erflillen. Das Plangebiet erstreckt sich von der WerftstralRe im
Westen bis zur Schulstrae im Osten und wird im Suden durch die Stral3e Karlstal be-
grenzt. Im Norden liegt deutlich topographisch erhdht der Pastor-Gosch-Weg.

Das innenstadtnahe und gut erschlossene Gebiet, das lange Zeit durch die Deutsche
Post AG genutzt wurde und derzeit weitestgehend brachliegt, weist keine der Lage-
gunst angemessene Nutzung auf. Ziel ist es daher, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine standortgerechte Nachnutzung mit angemessener baulicher Dichte zu
schaffen.

Grundlage fur die Entwicklung des Plangebiets stellt ein erstmals im Jahr 2022 und bis
ins Jahr 2025 mehrfach Uberarbeiteter stadtebaulicher Masterplan dar, der aufbauend
auf dem Siegerentwurf einer Mehrfachbeauftragung aus dem Jahr 2019 erarbeitet
wurde. Im Rahmen der durchgefiihrten Mehrfachbeauftragung zur stadtebaulich-frei-
raumplanerischen Gestaltung wurde ein Gesamtkonzept pramiert, das den besonderen
stadtebaulichen Herausforderungen des Standorts gerecht wird und gleichzeitig ein
neues, qualitativ hochwertiges Quartier mit einem hohen Grunanteil fir die Landes-
hauptstadt Kiel entwickelt. Innerhalb des Plangebiets ist die Realisierung von Wohn-
nutzungen, gewerbliche Nutzungen und Blronutzungen, die insbesondere entlang der
Werftstral3e vorgesehen sind, sowie einer Kindertagesstatte geplant. 30% der Wohn-
flache sind insgesamt als offentlich geférderter Wohnraum vorgesehen.

Diese planerische Zielsetzung kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
Grundlage des bestehenden Planrechts nicht umgesetzt werden, weshalb die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 1023 erforderlich ist.

Der geltende Flachennutzungsplan stellt heute fir das Plangebiet eine gemischte Bau-
flache dar. Der Bebauungsplanentwurf weicht insofern von den Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan ab, dass aufgrund der Giberwiegend angestrebten Wohnnutzung der
Grolteil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Der deutlich
kleinere Teil des Plangebiets wird als urbanes Gebiet festgesetzt, wodurch der Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes als gemischte Bauflache entsprochen wird. Aufgrund
der geringfiigigen Abweichung wird der Flachennutzungsplan nach Abschluss des Be-
bauungsplanverfahrens gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung zur Klar-
stellung und Widerspruchsfreiheit angepasst.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Rechtliche Grundlagen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 12. August 2025 (BGBI. | Nr.
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189 S. 1, 9) sowie die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom
5. Juli 2024 (GVOBI. 2024, 504). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen
enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Es handelt sich um einen qualifizierten Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden soll. Die Anwendungs-
voraussetzungen liegen vor:

e Es handelt sich um die Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich.

¢ Die festgesetzte zulassige Grundflache gemaf § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), geandert am 03.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | N. 176) liegt unter 20.000 m2.

o Es besteht dartiber hinaus keine Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Der
Bebauungsplan weist ein urbanes Gebiet und ein allgemeines Wohngebiet aus. Hie-
raus ergibt sich keine Vorprifungspflicht nach UVPG. Dariber hinaus ist unter Beriick-
sichtigung offensichtlicher Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen festzuhalten,
dass durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind und dass somit keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung besteht. Eine eigenstandige Umweltprifung mit Umweltbericht ist damit
nicht erforderlich.

e Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | N. 323),
sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.

¢ Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S.1 Blm-
SchG in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |1 S. 123), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 Absatz 3 des Gesetzes am 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 | N. 58)
zu beachten sind.

Trotz der planungsrechtlichen Mdéglichkeit der Beschleunigung des Bebauungsplan-
verfahrens durch Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
soll lediglich auf die Umweltprifung mit Umweltbericht sowie auf die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung verzichtet werden.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird, somit keine
Ausgleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes
nach 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermei-
dungsgebot ist anzuwenden. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz
nach § 30 BNatSchG sowie der Baumschutz gemaR der Satzung zum Schutze des
Baumbestandes im Innenbereich der Landeshauptstadt Kiel bleiben unberhrt.

Erganzend zum Bebauungsplan werden weitere Rahmenbedingungen zur Entwicklung
des Grundstticks in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Grundsttickseigen-
timerin und der Landeshauptstadt Kiel geregelt.
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2.2 Ubergeordnete und vorangegangene Planungen

221

2.2.2

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die fir die Bauleitplane maf3gebenden Ziele und Grundsétze sind im Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 (LEP) vom 17. Dezember 2021
und in dem Regionalplan Planungsraum Il (neue Bezeichnung: Planungsraum II
Schleswig-Holstein Mitte) vom 11. Oktober 2002, dargelegt. Ebenfalls zu berticksichti-
gen ist der sich in der Auslegung befindende 2. Entwurf der Neuaufstellung des Regio-
nalplans, der unter der Bezeichnung Planungsraum Il den Regionalplan fiir den derzei-
tigen Planungsraum Il perspektivisch ersetzt.

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021

Zur Sicherung einer hohen Lebensqualitat und der Daseinsvorsorge besteht der erste
Grundsatz des Landesentwicklungsplan (LEP) darin, eine bedarfsgerechte Versorgung
der Bevolkerung mit Dauerwohnraum sicher zu stellen. Dabei soll das Angebot den
kuinftigen Wohnungsbedarf decken, demografische, soziale und gesellschaftliche Ver-
anderungen berucksichtigen und hinsichtlich Grof3e, Ausstattung, Gestaltung des Woh-
numfeldes und Preis den unterschiedlichen Anspriichen der Nachfragenden Rechnung
tragen (Kapitel 3.6). Die Landeshauptstadt Kiel (LHK) unterliegt einem hohen Sied-
lungsdruck und stellt als Oberzentrum — das Plangebiet selbst wird als Verdichtungs-
raum dargestellt — zusétzlich einen Schwerpunkt im Wohnungsbau dar. Somit erhalt sie
als ein Ziel der landesplanerischen Raumordnung eine besondere Verantwortung fiir
die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs (Kapitel 3.6.1).

Mit der geplanten Umnutzung eines ehemals gewerblich genutzten Areals in ein tber-
wiegend dem Wohnen dienendem Gebiet — erganzt durch ein urbanes Gebiet mit
Mischnutzungen — wird dieser Zielsetzung Rechnung getragen. Die Entwicklung knipft
raumlich an bestehende Wohnquartiere an und tragt darlber hinaus durch die Nach-
verdichtung innerhalb eines bereits erschlossenen Stadtbereichs zu einer flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung bei. Dieses Vorgehen entspricht dem Grundsatz des
LEP, wonach die Inanspruchnahme neuer Flachen landesweit reduziert werden soll
(Kapitel 3.9).

Ein weiteres Ziel des LEP besteht darin, der Innentwicklung Vorrang vor der Aul3enent-
wicklung zu gewahren, welches durch die Tatsache, dass eine bereits erschlossene
Flache im Siedlungsgeflige umgenutzt wird, nachgekommen wird. Damit tragt die Ent-
wicklung des Plangebiets auch dem fiinften Grundsatz des LEP Rechnung, wonach die
Neuinanspruchnahme von Grund und Boden durch die Umnutzung brachliegender,
ehemals baulich genutzter Flachen in siedlungsstrukturell integrierter Lage verringert
und vorhandene Baulandreserven mobilisiert werden sollen. (Kapitel 3.9)
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan (Hauptkarte)
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Regionalplan Schleswig-Holstein

Der Regionalplan konkretisiert die landesplanerischen Vorgaben fiir den Planungs-
raum Schleswig-Holstein Mitte. Die Regionalplane fur drei Planungsraume des Landes
Schleswig-Holstein befinden sich derzeit in der Neuaufstellung. Sie sollen kinftig die
noch geltenden Regionalplane fir die ehemals funf Planungsrdume in Schleswig-Hol-
stein ersetzen.

Der Regionalplan fur den Planungsraum Schleswig-Holstein Mitte stellt die Landes-
hauptstadt Kiel entsprechend dem Landesentwicklungsplan ebenfalls als Oberzentrum
dar. Das Plangebiet liegt im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet eines zent-
ralen Ortes. Die Werftstral3e, die westlich an das Plangebiet angrenzt, wird als regio-
nale StraRenverbindung dargestellt. Zudem befindet sich der Geltungsbereich in der
Nahe der Bundesstral3e B502, welche die Uiberregionale Anbindung der Landeshaupt-
stadt Kiel Richtung Nordost und in den Siiden sichert. Ein Teilbereich im Westen des
Plangebiets liegt im Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz.

Der 2. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalplans fiir den Planungsraum Il misst
der Schaffung von attraktivem, bezahlbarem und bedarfsgerechtem Wohnraum fir alle
Bevolkerungsschichten und Zielgruppen unter anderem durch Innenentwicklung (Akti-
vierung von Baulicken und Nachverdichtungspotenzialen) eine besondere Bedeutung
bei (RP 2025, Kapitel 5.1). Darliber hinaus wird als ein raumlicher Entwicklungsschwer-
punkt u.a. die Aufwertung des Stadtteils Gaarden-Ost, in dem das Plangebiet liegt, ge-
nannt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1023 steht im Einklang mit den Grundsatzen
und Zielen der Raumordnung und der Landesplanung. Sie dient deren Umsetzung, in-
dem eine ehemals gewerblich genutzte, derzeit brachliegende und bereits gut erschlos-
sene Flache einer wohnbaulichen und ergdnzenden Nutzung zugefiihrt wird. Damit wird
nicht nur dem Grundsatz der Innen- vor Aul3enentwicklung entsprochen. Darlber hin-
aus sieht die Planung die Schaffung qualitatvoller, 6ffentlich zugéanglicher Freiraume
vor, die einen wichtigen Beitrag zur Aufenthaltsqualitat und zur stadtebaulichen Integra-
tion des neuen Quartiers leisten.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem 2. Entwurf der Neuaufstellung des Regionalplans mit Markierung des Geltungsbe-
reichs (in gelb)
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kiel aus dem Jahr 2000 stellt das gesamte Plan-
gebiet als gemischte Bauflache dar. Zusétzlich ist innerhalb des Geltungsbereichs das
Symbol ,Post* als Einrichtung und Anlage zur Versorgung mit Gitern und Dienstleis-
tungen des offentlichen und privaten Bereichs gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dargestellt.

Der Bebauungsplanentwurf weicht insofern von den Darstellungen im Flachennut-
zungsplan ab, dass aufgrund der tGberwiegend angestrebten Wohnnutzung der Grof3-
teils Plangebiets im vorliegenden Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt wird. Der deutlich kleinere Teil des Plangebiets, in dem Mischnutzungen vorgese-
hen sind, wird als urbanes Gebiet festgesetzt, wodurch der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes als gemischte Bauflache entsprochen wird.

Gemal’ § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan gedndert oder ergénzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beein-
tréchtigt wird. Dieses Kriterium ist im vorliegenden Fall erfillt, da bereits in dstlicher Rich-
tung bestehende angrenzende Wohnnutzungen erweitert werden sollen, wodurch die An-
derung des Flachennutzungsplanes in Form einer Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB nachvollzogen werden kann. Der Bereich des Plangebiets wird kinftig als
Wohnbauflache dargestellt.
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Landschaftsplan

Dem Landschaftsplan wurde am 04.12.2000 von der Ratsversammlung zugestimmt. Er
ist im Rahmen der Selbstbindung verbindlich fiir die Bauleitplanung. Aufgabe ist die
Darstellung der ortlichen Erfordernisse und Mal3nahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die Ziele zur umweltvertraglichen Ent-
wicklung der Landeshauptstadt Kiel werden nach den Schutzgitern gemafl Natur-
schutzgesetzgebung konkretisiert.

Entlang des Pastor-Gosch-Wegs ist ein 6ffentlicher Grinzug dargestellt, der einen ge-
planten Wanderweg umfasst. Der Wanderweg geht in westlicher Richtung in den Ful3-
und Radweg auf der Briicke WerftstraRe und der Hornbriicke tiber. Im Ubergangsbe-
reich ist ein vorhandener Aussichtspunkt dargestellt. Von dort verlauft ein Griinzug
Richtung Norden.

Richtung Osten ist im weiteren Verlauf des Griinzugs am Pastor-Gosch-Weg auf der
anderen Seite der SchulstraRe eine Grunverbindung dargestellt. Auf der Mauerbo-
schung und entlang der SchulstralRe sind landschaftspragende Gehélze vermerkt. Ent-
lang der Werftstral3e westlich des Plangebiets verlauft der Osteekisten-Radweg.

Die Fachkarten des Landschaftsplanes beinhalten folgende, flr das Bebauungsplan-
gebiet relevante Aussagen: In der Karte 5 Uferbereiche und Gewassertiefen wird fr
das Plangebiet die Kennzeichnung als Seevogelbrutplatz dargestellt.
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2.2.6
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Geltendes Planungsrecht und angrenzende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1023 liegen keine rechtskraftigen
Bebauungsplane vor, weshalb sich die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben derzeit
nach § 34 BauGB richtet.

Fur das Plangebiet wurden in den Jahren 1998 und 1999 die Aufstellungsbeschliisse
fur die Bebauungsplane Nr. 835 (alt), Nr. 835 (neu) sowie Nr. 902 (neu-)gefasst und
wieder aufgehoben.

Um das geplante Vorhaben umsetzen zu kénnen, ist die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 1023 erforderlich. In diesem Zuge sollen die im Jahr 1999 gefassten, aber
bislang nicht bekanntgemachten Aufhebungsbeschliisse Bebauungsplan Nr. 835 (neu)
und Bebauungsplan Nr. 902 6ffentlich bekannt gemacht werden.

Ostlich des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans grenzt die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 436 vom 02. Februar 1985 an, welcher ein Kerngebiet
ausweist. Die als Baufelder ausgewiesenen Flachen sind entsprechend der festgesetz-
ten Grundflachenzahl (GRZ) bis zu 60% lberbaubar. Im norddstlichen Teil des Gel-
tungsbereichs ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt, im Gberwiegen-
den Teil des Geltungsbereichs hingegen von 1,8. Im nordwestlichen Teilbereich sind
sechs Vollgeschosse, im norddstlichen Teilbereich funf, angrenzend an die Elisabeth-
stral3e acht und im sudlichen Teilbereich sechs Vollgeschosse in geschlossener Bau-
weise zulassig. An der Schulstral3e sind 6ffentliche Parkplatze festgesetzt. Zudem sind
die Johannesstral3e, die ElisabethstralRe, der Vinetaplatz, der Ebertplatz, Karlstal und
die SchulstraRRe als Stralenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 463 diente innerhalb des Geltungsbereichs
dem textlichen Ausschluss von Spielhallen und &ahnlichen Unternehmen.
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227

Westlich des Plangebiets und der Bahngleise gelten die Bebauungsplane Nr. 841 und
814, die jedoch nicht unmittelbar an das Plangebiet angrenzen. Noérdlich und stdlich
des Plangebiets grenzen keine Bebauungsplane an. Die Zulassigkeit von baulichen
Vorhaben richtig sich dort nach § 34 BauGB.
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Abbildung 5: Ubersicht angrenzender Bebauungspléane mit Darstellung des Geltungsbereichs in rot (Geoportal SH)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEKK)

Im Fruhjahr 2009 hat die Ratsversammlung der Landeshauptstadt Kiel die strategi-
schen Ziele der Stadtentwicklung, an denen sich kiinftig die kommunalen Handlungs-
schwerpunkte ausrichten, neu bestimmt. Im Zuge dieser Neuausrichtung wurde das
seit 2006 bestehende Stadtentwicklungsproramm (STEP) zu einem Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept fir die Landeshauptstadt Kiel weiterentwickelt, das am 17. Feb-
ruar 2011 beschlossen wurde. Wesentliche Inhalte des INSEKK sind neben der Benen-
nung strategischer Ziele (soziale Stadt, kinderfreundliche Stadt, Klimaschutzstadt, kre-
ative Stadt, innovative Stadt) und Querschnittsziele (Haushaltskonsolidierung, Offent-
lichkeitsbeteiligung und Verwaltungsmodernisierung, Geschlechtergerechtigkeit, die
Chancen des Demographischen Wandels gestalten) die Identifizierung rdumlicher Ent-
wicklungsschwerpunkte mit entsprechenden Schlusselprojekten. In diesen Entwick-
lungsschwerpunkten wird die Stadt vorrangig tatig, um einerseits die Benachteiligungen
und Méangel zu beheben und andererseits ihre Potentiale und Alleinstellungsmerkmale
in Wert zu setzen.

Fur den Stadtteil Gaarden-Ost findet seit der Aufnahme in das Programm ,Soziale
Stadt” durch verschiedene Konzepte und MafRnahmen eine integrierte Stadtteilentwick-
lung statt. Ziel ist die Schaffung einer stadtischen Infrastruktur, die durch Verknipfung
der unterschiedlichsten Malinahmen die sozialen Problemlagen der Bewohnerinnen
und Bewohner, der Kinder und Jugendlichen nachhaltig verbessert. Flankiert wird dies
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2.2.8

durch nicht-investive Malinahmen. Die Férderung von Projekten umfasst Wohnen und
Wohnumfeld, Okologie, Stadtteilleben, Kultur und Freizeit sowie Sozialwesen und wirt-
schaftsflankierende MafRnahmen. Inhaltlich sollen die Prioritaten im Bereich Kinderbe-
treuung und Bildung (Schulen) liegen.

Daruber hinaus weist Gaarden aufgrund der sozialen Problemdichte erheblichen Hand-
lungsbedarf. Als hochverdichteter Stadtteil mit u. a. vergleichsweise vielen kleinen
Wohnungen, einem hohen Anteil von Altbauwohnungen und kaum Wohnungen fir gro-
Bere Familien sind MalRnahmen zur Verbesserung des Wohnens und des Wohnumfel-
des notwendig.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK)

Das am 18.11.2021 von der Ratsversammlung der Landeshauptstadt Kiel beschlos-
sene und seitdem von der Verwaltung anzuwendende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept (EZK) ist auf Basis des bis zum 18.11.2021 angewandten Gesamtstadtischen Ein-
zelhandelskonzeptes Kiel (GEKK) aus dem Jahr 2010 entstanden. Das Ziel ist die Si-
cherung der Nahversorgung in den Kieler Stadtteilen. Beschlossene Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigende stadtebauliche
Entwicklungskonzepte gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Zur Umsetzung dieses Ziels
wurden im Rahmen des EZK entsprechende zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) par-
zellenscharf festgelegt. Es gilt zun&chst allgemein, dass auRerhalb der ZVB in der Re-
gel keine weiteren Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, ungeachtet dessen, wel-
che Hauptsortimente dort voraussichtlich angeboten werden.

Zur Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Landeshaupt-
stadt Kiel wurden innerhalb des EZK funf (ibergeordnete Entwicklungszielstellungen
aufgestellt. Dabei halt das Ziel 4 explizit die Sicherung und Starkung der Nahversor-
gung fest. Im Kontext dieses Ziels sollen die Nahversorgungsangebote in den Zentren
gesichert und weiterentwickelt werden. Ebenfalls sollen stadtebaulich integrierte Stand-
orte gesichert, gestarkt und ergénzt werden. Gleichzeitig sollen dabei schadliche Aus-
wirkungen auf die wohnortnahe Versorgung und auf die ZVB vermieden werden. Die
Entwicklungsziele werden mithilfe von Steuerungsleitsatzen konkretisiert, um eine best-
mogliche Entwicklung des Einzelhandels zu gewahrleisten und ein Bewertungsinstru-
ment fur kiinftige Planungsentscheidungen zugrunde legen zu kénnen. Sie gewahrleis-
ten zudem eine gewisse Flexibilitét bei Einzelfallentscheidungen und sichern die Stand-
ortstruktur des Einzelhandels in der Landeshauptstadt Kiel zugunsten einer gesamt-
stadtischen Entwicklung und weiteren Ausgestaltung. In Kombination mit der Sorti-
mentsliste garantieren die Leitsétze eine rechtssichere Ausgestaltung von Bebauungs-
planen und Zuldssigkeitsentscheidungen. Der Leitsatz Il besagt hierbei explizit, dass
zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment zukunftig pri-
mar in den ZVB und sekundéar an (besonderen) Nahversorgungsstandorten vorzusehen
ist. Gemal der Versorgungsfunktion des jeweiligen ZVB sowie gemal3 Hierarchiestufe
erfolgt die Differenzierung der Zuléassigkeit von Ansiedlungstypen. Die Vorhaben sind
dabei standortgerecht zu dimensionieren. Nahversorgungsbetriebe, die der direkten
Versorgung des Gebietes dienen, sind in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen
zulassig. Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
sind hingegen aufRerhalb integrierter Lagen nicht zuldssig. An diesen Standorten dirfen
nur ausnahmsweise Tankstellenshops oder Kioske zur Versorgung der dort Arbeiten-
den zugelassen werden.
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2.2.9

Ostlich des Plangebiets unweit der SchulstraRe befindet sich der zentrale Versorgungs-
bereich ,Stadtteilzentrum Gaarden Ost* mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten,
ndrdlich grenzt ein Lebensmitteldiscounter an. Somit liegt das Plangebiet in einem gut
versorgten Bereich Kiels, da die Angebote innerhalb weniger Gehminuten zu erreichen
sind.

Laut Entwicklungsempfehlungen ist flr das Gebiet Gaarden, in dem sich das Plange-
biet befindet, der Ausbau und die Erweiterung des Nahversorgungsangebots im zent-
ralen Versorgungsbereich vorgesehen. Dies soll durch die Erweiterung bestehender
sowie die Ansiedlung zusatzlicher Lebensmittelméarkte innerhalb dieses Bereichs oder
perspektivisch auf dem Hoérn-Gelande erfolgen. Fir nicht integrierte Lagen sowie fur
Sonderstandorten sind hingegen Uber den Bestandsschutz hinaus keine neuen Ansied-
lungen oder Erweiterungen vorgesehen. Angesichts der hohen Handlungsbedarfe im
Stadatteil ist — bei der Entwicklung von Wohnbebauung im direkten Umfeld der Betriebe
an der Werftstral3e — zu prifen, inwiefern die bestandssichernde Entwicklung der dort
ansassigen Lebensmittelmarkte im Sinne der im Nahversorgungskonzepten aufgezeig-
ten Handlungsprioritdten maoglich ist.

Freiraumliches Leitbild

Im Jahre 2007 wurde durch die Interkommunale Arbeitsgemeinschaft Kiel und Umland
ein gemeinsames Freirdumliches Leitbild erarbeitet. Dieses Leitbild stellt ein grines
Grundgerust dar, an dem sich die stadtebauliche Entwicklung orientieren soll. Es baut
auf den Landschaftspléanen der Gemeinden und der regionalen Planung auf. Dargestellt
sind die Grundziuge des Grin-Ring-Systems mit seinen Querverbindungen in die freie
Landschaft. Grundsatzlich sollen die Flachen des Leitbildes nach Mdglichkeit von Be-
bauung freigehalten werden. Das Freirdumliche Leitbild Kiel und Umland soll bei allen
Planungen und Vorhaben der beteiligten Gemeinden berticksichtigt werden.

Das Plangebiet ist nicht unmittelbar als zu berlicksichtigender Stadtraum im Freiraum-
lichen Leitbild dargestellt. Entlang des Pastor-Gosch-Weges verlauft eine bedeutsame
Grlnverbindung sowie ein Teilbereich des Forderings. Richtung Osten ist im weiteren
Verlauf des Griinzugs am Pastor-Gosch-Weg auf der anderen Seite der Schulstrale
eine Grunverbindung dargestellt. Die Intentionen des FreirGumlichen Leitbildes sollen
im Bebauungsplan Anklang finden und sich in einem gesamten Freiraumkonzept wie-
derfinden.
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2.3 Verfahren

2.3.1 Verfahrensschritte

2.3.2

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 3. Mai 2018 eingelei-
tet.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung
hat nach Bekanntmachungam __._ .20 vom __. .20 _.bis__. .20 __ stattgefun-
den. Ferner wurde der Bebauungsplan-Vorentwurf am __. .20__ in der Sitzung des
Ortsbeirates Gaarden vorgestellt und der interessierten Offentlichkeit Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung gegeben.

Kinder- und Jugendbeteiligung

Bei der Offentlichkeitsbeteiligung zu Bauleitplanungen sind nach § 3 Abs. 1 Satz 2
BauGB auch Kinder und Jugendliche in die Unterrichtung und Erérterung der Planung
einzubeziehen. § 47 f der Gemeindeordnung (GO) fur Schleswig-Holstein sieht dartiber
hinaus eine angemessene Beteiligung von Kindern und Jugendlichen bei denjenigen
Planungen und Vorhaben vor, die ihre Interessen berthren.

Durch die vorliegende Planung sind im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1023, der die planungsrechtliche Ausweisung von Wohn- und Ge-
werbenutzungen sowie einer Kindertagesstétte zum Ziel hat, die Belange von Kindern
und Jugendlichen absehbar unmittelbar betroffen. Dazu gehort die Gestaltung des Au-
Rengelandes der Kindertagesstatten geman der ,Leitlinie fur Kinder- und Jugendbetei-
ligung in Kiel®.
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Nach Artikel 3 Abs. 1 UN-Kinderrechtskonvention ist das Wohl des Kindes vorrangig zu
berlcksichtigen. Entsprechende Regelungen zur spéateren Kinder- bzw. Jugendbeteili-
gung, wie z.B. bei der Gestaltung der Frei-, Spiel-, Sport- und Aufenthaltsflachen wer-
den in den stadtebaulichen Vertrag des Bebauungsplans entsprechend aufgenommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird von einer gesonderten Kinder-und Ju-
gendbeteiligung abgesehen. Kinder und Jugendliche werden jedoch im Rahmen der
vom Gesetzgeber geregelten formlichen Beteiligung als Teil der Offentlichkeit mit be-
teiligt.

Dabei wird besonders auf eine kinder- bzw. jugendgerechte Sprache geachtet. Geeig-
nete Kommunikationskanale und Medien werden fur die Informationsweitergabe ge-
nutzt, zum Beispiel durch die Einbindung von Sozialraumakteur*innen und sozialen Me-
dien. Es existieren Ansprechpersonen, die Fragen von Kindern/Jugendlichen zum Vor-
haben angemessen und vollstdndig beantworten.

3. PLANGEBIET

3.1 Lage/Abgrenzung / GrofRe / Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1023 liegt dstlich der Kieler Horn im Stadtteil
Gaarden-Ost. Das Vorhaben erstreckt sich zwischen dem Pastor-Gosch-Weg im Nor-
den, der Schulstral3e im Osten, Karlstal im Stden und der WerftstralR3e im Westen. Die
Lage des Plangebiets und der Geltungsbereich kbnnen den nachfolgenden Abbildun-
gen entnommen werden.

Abbildung 7: Lage des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 1023 (Kartengrundlage LHK)
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Abbildung 8: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1023 (Kartengrundlage LHK)

Nordlich des derzeit weitestgehend brachliegenden Plangebiets befinden sich neben
einem Lebensmitteldiscounter eine Jugendherberge, die Grundschule Kiel-Gaarden
mit Sporthalle, ein stadtisches Kindertagesheim und eine Kindertagesstatte sowie eine
Kirche. Zudem besteht Uber die Gaardener Briicke eine Querungsmaoglichkeit flr den
Fu3- und Radverkehr tber die der Werftstral3e bis zur Horn. Weiter ndrdlich befindet
sich westlich der WerftstralRe der Norwegenkai. Ostlich und stidlich des Geltungsberei-
ches finden sich neben Wohnnutzungen gewerblich genutzte Flachen, die u. a. unter-
schiedliche Einzelhandelsnutzungen, ein Parkhaus sowie Dienstleistungsbetriebe be-
herbergen. Westlich des Plangebiets, jenseits der WerftstralRe, befinden sich grof3fla-
chige gewerbliche Nutzungen sowie eine weitere Kirche.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1023 umfasst rund 50.600 m?, wovon ca.
21.800 m? auf das allgemeine Wohngebiet und ca. 13.300 m? auf das urbane Gebiet
entfallen. Die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen betragen ca. 4.600 m?, die Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ca. 2.100 m? sowie die 6ffentlichen Griinflachen

insgesamt 8.800 mZ.
Die Flursticke 259 und 169 der Gemarkung Kiel-N, Flur 14 befinden sich im Eigentum

der Vorhabentréagerin. Die Flursticke 132, 287 und 286, Gemarkung Kiel-N, Flur 14,
die den suddstlichen Teil des Geltungsbereichs bilden, befinden sich in anderweitigem

Privateigentum.

3.2 Bestandssituation

Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wurde bis Ende des Jahres 2020 von der Deutschen Post AG als Be-
triebs- und Verwaltungsstandort genutzt. Das Postareal setzt sich aus dem oberen und
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unteren Posthof zusammen, die im 6stlichen Bereich durch eine Rampe miteinander
verbunden sind. Mittlerweile ist das Areal vollstandig ungenutzt.

Das Umfeld des Geltungsbereichs ist zum einen durch gewerbliche teils gro3flachige
Nutzungen und damit verbundene stark versiegelten Flachen mit geringen Gehdlzbe-
standen gepragt. Ostlich grenzen Wohngebiete, die durch historische Blockrandbebau-
ung mit teilweise stark durchgriinten Innenhéfen gepragt sind, an. Eine nahere Be-
schreibung der vorhandenen Nutzungen und Typologien im Plangebiet und seiner Um-
gebung folgt im Kapitel 3.3.

Ein grofRer Teil der Flache ist bereits durch gepflasterte und asphaltierte Oberflachen
Uberformt und entsprechend von versiegelten und vegetationsarmen Teilflachen ge-
pragt. Vegetationsbestéande finden sich vornehmlich in den Randbereichen. Auf den
steilen Boschungen oberhalb der Stiitzmauer im Norden (stidlich des Pastor-Gosch-
Wegs) und Osten (in Richtung Schulstraf3e) hat sich ein urbanes Gehdlz entwickelt. Im
Nahbereich der (ehemaligen) Gebé&ude, Stellplatzflichen und Rampen sind kleinfla-
chige Bestande von urbanem Gebiisch vorzufinden. Entlang des Stral3e Karlstal finden
sich eine Baumreihe, die ein gesetzlich geschiitztes Biotop bildet.

r .5 4
N ¥

Abbildung 9: Bestandssituation des Plangebiets mit Umgebung (Luftbild Geoprtal SH)

Altlasten

Das Grundstuck zwischen Werftstraf3e und der Stral3e Karlstal wurde ab 1903 fir
Schmiedearbeiten der ehemaligen Friedrich Krupp Germaniawerft genutzt. Ab 1967
wurde mit dem Bau der von der Deutschen Post AG genutzten und bis zuletzt auf dem
Grundstuck befindlichen Gebaude begonnen, die 1971 um weitere Gebaude erweitert
wurden. Als ehemaliges Postareal und aufgrund der gewerblich-industriellen Vornut-
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zungen wurde die Flache im Jahr 2011 im Altlastenhinweiskataster des Umweltschutz-
amtes der Landeshauptstadt Kiel als altlastenverdachtige Flache, konkret ,Altstandort*
eingestuft. Im Rahmen einer erganzenden Schadstoffuntersuchung wurde im Mai 2022
Uberprift, ob eine schadliche Bodenveranderung gem. 8 7 Bundesbodenschutzgesetz
vorliegt bzw. ein Handlungsbedarf fir eine Sanierung besteht. Hierflr wurde eine Be-
standsaufnahme, mehrere Baugrundaufschlisse sowie chemische Boden- und Was-
seranalysen durchgefuhrt.

Da das Grundstiick nahezu komplett versiegelt ist (s. 0), ist der Wirkungspfad Boden —
Mensch nicht aktiv. Fir die analysierten Parameter wurden keine Prifwertliberschrei-
tungen festgestellt. Der Wirkungspfad Boden - Grundwasser ist ebenfalls nicht aktiv.
Hinsichtlich des Grundwassers bestehen aus Altlastensicht keine Schutzgutbetroffen-
heit und kein Sanierungsbedarf.

Zusammenfassend zeigen die aktuellen Untersuchungen des Bodens in Ubereinstim-
mung mit den Ergebnissen der friheren Erkundungen auf dem Grundstiick keine Alt-
lasten oder schadliche Bodenveranderungen an. Die Flurstiicke 169 und 259, Flur 14,
Gemarkung Kiel-N wurden daher aus dem Altlastenverdacht entlassen, der Altlasten-
verdacht kann somit als ausgeraumt betrachtet werden.

Kampfmittel

Gemal Auskunft des Kampfmittelraumdienstes aus Juni 2018 muss davon ausgegan-
gen werden, dass evtl. eine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt. Vor Beginn
von Erdarbeiten ist daher die betroffene Flache auf Kampfmittelfreiheit zu Gberprifen.

3.3 Stadtebauliche und rdumliche Analyse

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 1023 befindet sich im Wes-
ten des Stadtteils Kiel-Gaarden 6stlich der Kieler Horn. Das Plangebiet ist dreiseitig von
StraRenverkehrsflachen umgeben. Ostlich schlieRRt die SchulstralRe und sidlich die
Stral3e Karlstal an. Westlich wird das Plangebiet durch die WerftstraRe begrenzt. In
nordlicher Richtung grenzt zum Teil der Pastor-Gosch-Weg an, der lediglich fir Ful3-
ganger*innen und Radfahrer*innen passierbar ist. Auf Hohe des Ubergangs zwischen
Pastor-Gosch-Weg und Gaardener Briicke schlieRen baulich genutzte Flachen an das
Plangebiet an, die von einem Lebensmitteldiscounter mit zugehdrigen Parkflachen ge-
nutzt werden. Eine rdumliche Besonderheit des Plangebiets bildet die einstige Abtra-
gung des Fordehangs, die im Zuge der urspriinglichen Nutzung vorgenommen wurde.
Als Folge wurde die gesamte Flache auf das Niveau der WerftstraBe gebracht.

Der Standort profitiert von seiner Lagegunst und Néhe zum Kieler Stadtzentrum, weist
jedoch in seiner Umgebung sehr heterogene Bebauungsstrukturen und Nutzungen auf:

Die Eigenart der ndheren Umgebung ist zum einen im Nordwesten durch Gewerbeein-
heiten gepragt, die sich durch grof3- und kleinmaf3stabliche gewerblich genutzte Ge-
baude auszeichnet. Hier finden sich u.a. ein Lebensmitteldiscounter sowie weitere
Dienstleistungsangebote.

Die Nutzungen auf der nérdlich angrenzenden Gelandeerhebung, die sich durch eine
die Jugendherberge Kiel, die neue Grundschule Kiel-Gaarden mit Sporthalle, eine Kin-
dertagestétte sowie eine Kirche kennzeichnen, zeigen die hohe Nutzungsvielfalt der
pragenden Umgebung.
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An der Ecke Karlstral3e/Schulstrale schlie3t Richtung Siden ein einheitlich durch
groRziigige Blockrandbebauung gestaltetes Wohnquartier an. Ostlich der zweispurigen
SchulstralRe zeichnet sich eine durch Uberwiegende Wohnnutzung gepragte stadte-
bauliche Einheit heraus, deren Gebaude um den Vinetaplatz gruppieren. Am Vineta-
platz finden sich kleinere gewerbliche sowie gastronomische Angebote. Im Stiden wird
das Plangebiet durch die Stral3e Karlstal begrenzt. Dieser Bereich ist durch diverse
kleinere gewerbliche und soziale Einheiten gepragt. Die Werftstral3e bildet als vierspu-
rige Stral3e die westliche Begrenzung und wirkt als Zasur im stadtischen Gefilige. Hier
sind gréfRere Gewerbeeinheiten vorhanden.

3.4 ErschlieBungssituation

3.5

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Schulstrafl3e, im Siden an die Straf3e Karlstal
und im Westen an die Werftstral3e und wird tber diese erschlossen. Sudlich des Plan-
gebiets soll die Trasse der zukinftigen Stadtbahn verlaufen und Uber die Stral3e
Karlstal an das Bahnnetz angebunden werden. Geplant ist die ErschlieBung des neuen
Wohnquartiers Uber die westlich angrenzende WerftstraRe und die stdlich angren-
zende Stral3e Karlstal durch eine diese beiden StralRen verbindende neue Erschlie-
Bungsstralle. Zudem ist eine private Stichstral3e weiter Richtung Ecke Karlstal/Werft-
stral3e geplant.

Naturraumliche Situation

Biotope

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine naturschutzrechtlich geschitzten Bio-
tope. Gefahrdete Arten der Roten Liste der Farn- und Blitenpflanzen Schleswig-Hol-
steins wurden nicht festgestellt. Direkt stidlich angrenzend an das Plangebiet befindet
sich stral3enbegleitend zum Karlstal eine Allee, welche ein geschuitztes Biotop gem. §
30 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG i.V.m. § 21 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG darstellt.

Baumbestand

Die Landeshauptstadt Kiel regelt den Eingriff in Einzelbaumbestand Uber die Baum-
schutzsatzung (vom 26.01.2000) und die Baumschutzverordnung (vom 25.01.1993).
Die Baumschutzsatzung gilt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs von Bebau-
ungsplanen gem. § 30 BauGB sowie innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile gem. § 34 BauGB. Die Baumschutzverordnung gilt im Aufl3enbereich gem. § 35
BauGB.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich gem. der Kartie-
rung des Buros Bioplan PartG 122 Baume, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Kiel als schitzenswert einzustufen sind.

Von besonderer Bedeutung ist ein schitzenswerter Grol3baum (Blutbuche) an der
Kreuzung Werftstral3e/Karlstal.

Artenschutz
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In den Jahren 2019 und 2022 wurden vom Biiro Bioplan PartG artenschutzfachliche
Untersuchungen durchgefihrt, die sich auf die Erfassung von Brutvogeln und Fleder-
mausen beschrankten. Im Juli 2025 erfolgte eine zusatzliche Spezialuntersuchung
(Ausflugsz&hlung mit 8 Personen gleichzeitig sowie 2 Personen mit Warmebildkamera)
an den noch nicht zurtickgebauten Bestandsgebauden. Eine weitere Untersuchung zu
einer moglichen Winterquartiernutzung in diesen Gebauden ist fir den August/Septem-
ber und September/Oktober 2025 geplant. Hinzu kommt eine Hohlenbaumkartierung
der noch vorhandenen Baume im Winter 2025/26 zur Ermittlung méglicher Baumquar-
tiere von Fledermausen sowie eine endoskopische Eignungsiberprifung im Frahjahr
2026. Die Ergebnisse dieser Erfassungen werden im Rahmen eines noch anzufertigen-
den finalen artenschutzrechtlichen Fachbeitrags dokumentiert (Bioplan PartG i. Vorb.).
Die bisher vorliegenden Ergebnisse fiihren zu der vorlaufigen artenschutzrechtlichen
Beurteilung, dass die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beriihrt werden, so dass den Planungen
aus artenschutzrechtlicher Sicht keine uniiberbriickbaren Hirden entgegenstehen.

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB:

Die finalen Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bewertung stehen Anfang 2026 zur
Verfuigung und werden entsprechend in der Begriindung erganzt.

Boden

Im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchung wurden im Bereich der geplanten
Gebaudekomplexe vom 16. Mai 2022 bis zum 24. Mai 2022 insgesamt 33 Kleinramm-
bohrungen und zehn Drucksondierungen durchgefiihrt. Unter der Oberflachenbefesti-
gung stehen demnach zunéchst rollige Auffillungen an, die sich Giberwiegend aus grob-
sandigen, teils kiesigen, teils schluffigen Fein- und Mittelsanden zusammensetzen. Ort-
lich wurden zudem unterschiedlich hohe Anteile an anthropogenen Beimengungen an-
getroffen. Unterhalb der Auffillungen ist der Baugrund aus einer Wechsellagerung von
Beckenschluffen, Geschiebemergeln und Sanden gepragt, die in unterschiedlichen
Machtigkeiten und Ausdehnungen auftreten. Die geplanten Gebaudekomplexe, welche
bereichsweise mit ein bis zwei Untergeschossen vorgesehen sind, kdnnen grundsétz-
lich in den gewachsenen Bdden flach gegriindet werden. Méglicherweise sind lokal an-
stehende, nicht tragfahige Béden gegen Fillboden auszutauschen oder zu verdichten.

Im 6stlichen Teil des Plangebiets wurden hdhere Grundwasserstande gemessen als im
westlichen Teil, weshalb von einem Grundwassergefalle zur Kieler Forde in Richtung
Westen auszugehen ist. Die vorlaufigen Bemessungswasserstande liegen im Bereich
der geplanten Bebauung bei + 7,3 m tber Normalhéhennull (UNHN) fur das Baufeld im
Westen, bei + 8,0 m UNHN fur das Baufeld im Stiden und + 8,5 m GNHN fiir das Baufeld
im Osten. Bei der Herstellung von Untergeschossen im Grundwasser kénnen in Abhan-
gigkeit zur Tiefenlage sowie ggf. erforderlicher Bodenaustauschmal3hahmen Grund-
wasserabsenkungsmaflnahmen erforderlich sein. Des Weiteren sollte im Hinblick auf
die spatere Trockenhaltung der Gebaude die grundwasserstauende Wirkung der Sttitz-
wande Nord und Ost inklusive ihrer Entwasserungselemente erkundet werden.

3.6 Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im Umgebungsschutzbereich folgender nach 88 2 und 8
Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG SH) geschitzter Kulturdenkmale:
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e Jugendherberge 9338 LD, Johannestral3e 1,
e St.-Johannes-Kirche 11925 LD, Schulstraf3e 30.

Gemall § 12 Abs. 1 Satz 3 DSchG SH, in der Neufassung vom 30. Dezember 2014,
bedirfen Veranderungen der Umgebung unbeweglicher Kulturdenkmale der Genehmi-
gung, wenn sie geeignet sind, deren Eindruck wesentlich zu beeintrachtigen. Die Ge-
nehmigung ist bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Kulturdenkmale.

Archéologie

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tiber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung be-
steht ferner fur die Eigentimer*innen und die Besitzer*innen des Grundstticks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiter*innen der Arbeiten, die
zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben.

4. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

4.1 Planvorhaben / stadtebauliches Konzept / Planungsalternativen

4.1.1 Planungshistorie

Im Rahmen einer stadtebaulich-freiraumplanerischen Mehrfachbeauftragung wurde
2019 ein stadtebaulicher Entwurf zur Umstrukturierung des ehemaligen Postareals er-
arbeitet. Der Entwurf des Blros Trojan und Trojan aus Darmstadt in Zusammenarbeit
mit den Buros Brauns Architektur sowie Adler & Olesch Landschaftsarchitekten wurde
als Siegerentwurf pramiert.

Dieser Entwurf wurde nach einem Eigentiimerwechsel durch das Biro Schenk Fleisch-
haker Architekten Uberarbeitet und in einen stadtebaulichen Masterplan Uberfuhrt. Fur
die Gestaltung der Freiraume ist seitdem das Biro arbos Freiraumplanung zustandig.

Darauf aufbauend wurde 2023 ein zweiphasiges stadtebaulich-hochbauliches Wettbe-
werbsverfahren durchgefiihrt, dessen Ziel in der Konkretisierung des stadtebaulichen
Masterplans sowie der hochbaulichen Ausformulierung der einzelnen Baukdrper be-
stand. Die unter anderem durch die Landeshauptstadt Kiel verfolgten Ziele, die beson-
dere Topografie sowie das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets einzubeziehen, wa-
ren ein wichtiger Bestandteil des Verfahrens.

Parallel wurde ein Gestaltungshandbuch erarbeitet, das erganzend zum Masterplan die
Grundlage fir die Bebauung innerhalb des ehemaligen Postareals bildet. Es veran-
schaulicht alle wesentlichen gestalterischen Ziele der Architektur und der AuRenanla-
gen und ist als gestalterische Richtlinie fur die Planung innerhalb des Quatrtiers zu se-
hen.

Im Zuge der Schaffung eines neuen Quartiers mit dem Schwerpunkt Wohnen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1023 galt es, eine hochwertige und attraktive
offentliche Grin- und Freiraumgestaltung zu verfolgen. Das neu zu planende Stadt-
quartier sollte sich, trotz der Entwicklung einer starken Eigenidentitét, in die bestehende
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4.1.2

Umgebung einfiigen und die raumliche Verbindung zu angrenzenden Quartieren si-
cherstellen.

Die in dem konkurrierenden Verfahren erarbeiteten Konzepte wurden durch eine Fach-
jury, besetzt aus Vertreter*innen der Politik und Offentlichkeit, anerkannten Architekt*in-
nen, Stadtplaner*innen sowie Vertreter*innen des Investors, bewertet und ein Konzept
zum Sieger gekurt. Das vom Blro caspar.schmitzmorkramer gmbh entwickelte Konzept
konnte sich durchsetzen und bildet die Grundlage zur Uberarbeitung des stadtebauli-
chen Masterplans des Biros Schenk Fleischhaker Architekten. Der Masterplan bildet
die planerische Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan.

Stadtebauliches Konzept und Nutzungskonzept

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets im Stadtgeflige Kiels und seiner vorge-
sehenen Funktion als verbindendes Element zwischen der Innenstadt und dem Gaar-
dener Zentrum ist dem Vorhaben eine besondere Bedeutung innerhalb der Landes-
hauptstadt Kiel zuzusprechen. Das Plangebiet nimmt im Stadtteilgeflige Gaardens eine
wesentliche Scharnierfunktion ein: Es verbindet unterschiedliche angrenzende Quar-
tiere und stellt einen wichtigen Ubergangsraum zum hoher gelegenen Schul- und
Wohnstandort am Pastor-Gosch-Weg im Norden, dem Gaardener Zentrum im Osten,
und den gewerblich gepragten Flachen im stdlichen und westlichen Bereich dar. Das
Plangebiet liegt zudem in fu3laufiger Entfernung zum Kieler Hauptbahnhof und stellt
eine Verknupfung zwischen Gaardener Zentrum und dem HOrn Areal her, einem be-
deutenden Hafengebiet mit staddtebaulichem Entwicklungs- und Vernetzungspotenzial.

Der stadtebauliche Grundgedanke des Entwurfs besteht in der Anpassung der topo-
grafischen Gegebenheiten, bei der das Gelande terrassenférmig aufgeschiittet werden
soll. Die Terrassierung des Gelandes, die sich sowohl auf die Freiraumgestaltung als
auch die Hochbauten auswirkt, bildet pragendes Element des Quartiers. Aufgrund die-
ser besonderen topografischen Eigenschaft sowie der Nahe zu den Werften wird das
Projekt seitens der Vorhabentréagerin Werftterrassen genannt.

Der zentrale Anger — eine Parkanlage in der Mitte des Quartiers — wird einen 6ffentli-
chen Begegnungsort bilden, um den sich einzelne Wohnhofe gruppieren und der in
Richtung Norden erweitert wird. So soll eine Verbindung zum Pastor-Gosch-Weg ent-
stehen, die Uber eine Treppenanlage den dortigen Hohenunterschied Uberwindet.

Vorgesehen sind fiinf Baufelder, die als grof3ziigig dimensionierte Hofe ausgebildet
werden. Durch die grundséatzliche Anordnung der Baukorper soll der Larmeintrag in das
Plangebiet gemindert und eine gute Belichtung der einzelnen Wohnungen erreicht wer-
den.

Der stadtebauliche Entwurf sieht in der Regel funf bis sieben, teilweise bis zu acht und
neun Geschosse fir die Baukorper vor. Im Nordwesten ist dariber hinaus ein Hoch-
punkt mit 18 Geschossen vorgesehen, der den Eingang in das Quartier markiert.

Neben der Werftstrale und der Stral3e Karlstal soll die Erschlieung tber die neue
PlanstralRe ,Kleine Fahrt* erfolgen, Uber die auch ein Grof3teil der Stellplatze im Quar-
tier erschlossen werden soll. Dazu gehdren die in den Tiefgaragen bzw. Sockelge-
schossen untergebrachten privaten Stellplatze sowie ein Grof3teil der Besucherstell-
platze, die sich beidseitig der Fahrbahn in Form von Langs-Parkstreifen befinden.

Die Verkehrsflachen werden durch ein dichtes Wegenetz fur Ful3ganger*innen und
Radfahrer*innen ergénzt und so die Durchlassigkeit des Quartiers insbesondere fir den
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Landeshauptstadt Kiel

nichtmotorisierten Verkehr erhoht. Die Anbindung des neuen Quartiers an die Schul-
stralRe im Osten erfolgt Uber eine Treppenanlage. Eine barrierefreie Verbindung zwi-
schen Quatrtier und Pastor-Gosch-Weg kann aufgrund der topografischen Gegebenhei-
ten nur Uber die Rampe im Westen des Quartiers und dann tber die Schulstral3e erfol-

gen.
Die Grin- und Freirdume im Quartier Werftterrassen unterteilen sich in 6ffentliche, pri-
vate und halboffentliche: Die oOffentlichen Raume sind der zentrale Anger, die davon
ndrdlich liegenden sogenannten Hangterrassen mit der Treppenanlage zum Pastor-
Gosch-Weg, der Quartiersplatz im Westen mit barrierefreier Verbindung zur Schul-
stralRe sowie die Stral3e Kleine Fahrt samt ihrer parallelen Wege und Begleitgrin.

Private Freiraume und Spielflachen fur Kleinkinder der Anwohner*innen sind innerhalb
der Innenhofe als Orte der Gemeinschaft vorgesehen. Weitere private Flachen sind die
Terrassen und Garten direkt an der Wohnbebauung. Weiterhin verbleiben Grof3teile im
Osten und Stdosten des Quartiers in Privateigentum. Die werden mit 6ffentlichen Geh-
, Fahr- und Leitungsrechten versehen.

Halboffentlichen Charakter haben die Vorgartenzonen zwischen Gebaude und Gehweg
entlang der Kleinen Fahrt im Westen des Quartiers.
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Abbildung 10: Stadtebaulicher Masterplan (Stand Juli 2025)

4.1.3 ErschlielBungskonzept und Mobilitatskonzept
Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB:
Die Erlauterungen und Ergebnisse sind der verkehrstechnischen Untersuchung und der

Mobilitatskonzeption zu entnehmen.

4.1.4 Entwéasserungskonzept, Regenruckhaltung und Schmutzwasser

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB:

Die Erlauterungen und Ergebnisse sind dem Entwasserungskonzept zu entnehmen.
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4.1.5 Klimaschutz / Energieversorgungskonzept

Die Ratsversammlung hat im November 2017 die neue Klimaschutzstrategie ,Master-
plan 100% Klimaschutz® als Leitfaden fir die klimafreundliche Stadtentwicklung be-
schlossen. Ziel ist es, sowohl den Endenergieverbrauch als auch den Ausstol3 von kli-
maschadlichen Treibhausgas-Emissionen bis 2050 erheblich zu reduzieren und somit
eine Klimaneutralitat zu erreichen.

Als eine der vorgesehenen MalRnahmen sollen bei der Ausweisung neuer Baugebiete
Energieversorgungskonzepte erstellt werden, in deren Rahmen im Detail zu untersu-
chen ist, welche Form der Energieversorgung fur das betreffende Gebiet die unter Be-
ricksichtigung wirtschaftlicher Aspekte eine nachhaltige und zukunftsfahige Loésung
darstellt. GemaR der Kieler Warmeplanung liegt das Planungsgebiet in Fernwarmever-
sorgungsgebiet.

Das Vorhabengebiet wird an das vorhandene Fernwéarmenetz der Landeshauptstadt
Kiel angeschlossen. Die Warmeversorgung erfolgt durch das neue Kistenkraftwerk der
Kieler Stadtwerke. Dieses 2019 in Betrieb gegangene gasbetriebene Kraftwerk setzt
neue Mal3stabe an Effizienz und Nachhaltigkeit und stellt einen wesentlichen Beitrag
zum Klimaschutz dar. So konnte zum Beispiel der Kohlendioxidausstol3 gegentber
dem Vorgangerkraftwerk um mehr als 70% reduziert werden. Bis 2035 planen die
Stadtwerke Kiel die Fernwéarmeversorgung auf erneuerbare Energien umzustellen.

Somit ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans eine sehr nachhaltige Form der
Energieversorgung flir ein Bauvorhaben dieser Gré3enordnung gewahrleistet. Diese
wird Uber den stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.

Die Planung sieht dariiber hinaus vor allem die folgenden MalBhahmen als Beitrag zum
Klimaschutz auf lokaler Ebene vor:

- die Inanspruchnahme einer vollstdndig versiegelten und ehemals Uberbauten, in-
nerstadtischen Grundstiicksflache - wodurch der Inanspruchnahme bislang unbe-
bauter Freiflachen am Stadtrand entgegengewirkt werden kann,

- die Entwicklung CO2-bindender Biomasse in Form von Geholzanpflanzungen,
Dach- und Tiefgaragenbegriinungen sowie Retentionsfachen,

- die Vermeidung der Gefahr einer Hitzeinselbildung und Vorsorge gegeniber
Starkregenereignissen durch die vorgenannten Begriinungsmafnahmen,

- die Reduzierung von Individualverkehren durch die Bebauung eines zentralen,
sehr gut an den OPNV angebundenen Standortes mit Mobilitatskonzept,

- die Planung einer Bebauung, bei der unter Beachtung der geltenden hohen Anfor-
derungen an die Gebaudeddmmung in der Betriebsphase Energieverluste vermie-
den werden und die nur geringe klimaschadliche CO2-Emissionen nach sich zieht.

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das Nutzungskonzept des Masterplans sieht Giberwiegend Wohnnutzung vor, die durch
wohngebietsvertragliche Nutzungen erganzt werden soll. Insbesondere entlang der
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WerftstraRe sollen publikumswirksame Nutzungen in den Erdgeschossen unterge-
bracht werden, die zu einer Funktionsmischung im Quartier beitragen sollen. Zuséatzlich
ist die Unterbringung einer Kindertagesstatte vorgesehen.

Entsprechend diesem Konzept soll fur das Baufeld entlang der Werftstrale ein urbanes
Gebiet (MU) und fir die Ubrigen Baufelder ein allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt werden.

Urbanes Gebiet

Es ist stadtebaulich gewiinscht, dass entlang der Werftstral3e 6ffentlichkeitswirksame
Nutzungen entstehen, die einerseits zu einer lebendigen Nutzungsmischung im Sinne
der Stadt der kurzen Wege, andererseits zu einer Offnung des Quartiers nach auRen
beitragen sollen. Hierdurch soll auch der bereits beschriebenen besonderen Scharnier-
funktion des neuen Quartiers als verbindendes Element zwischen der Innenstadt, dem
Hauptbahnhof, der Horn sowie dem Gaardener Zentrum nachgekommen werden.

Aus diesem Grund wird das an der Ecke WerftstraRe / Karlstal befindliche Baufeld als
urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO festgesetzt. Anders als im Mischgebiet, das
fur die Gleichwertigkeit und -gewichtung von Wohnen und gewerblicher Nutzung steht,
ist im urbanen Gebiet jedoch keine Gleichgewichtung der verschiedenen Nutzungen
erforderlich, solange die fur ein urbanes Gebiet erforderlichen Hauptnutzungen eine
das Gebiet pragende GroRRe einnehmen. Mit der Festsetzung von urbanen Gebieten
wird somit langfristig eine flexible Nutzungsmischung mit Wohnungen, gewerblichen,
sozialen und weiteren anderen Nutzungsanteilen und ver&nderbaren Nutzungsschwer-
punkten ermdglicht.

Die durch die BauNVO ermdglichte Nutzungsmischung muss innerhalb des festgesetz-
ten urbanen Gebiets auch tatsachlich realisiert werden, um den Gebietscharakter zu
wahren. Dabei sind nicht alle der in § 6a Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen zwin-
gend erforderlich. Es ist jedoch eine Mischung zu entwickeln, in der neben Wohnungen
auch andere Bausteine eine erkennbar pragende Rolle spielen. Es ist gewollt, dass in
dem als urbanes Gebiet festgesetzten Baufeld eine dem Charakter dieses Baugebiets
entsprechende Nutzungsmischung entstehen soll. Um gleichzeitig den gewtnschten
Charakter im neuen Quartier gewahrleisten zu kénnen, ist neben der Sicherung von
unterschiedlichen Nutzungen der Schutz vor stérenden Einflissen von Bedeutung. Ins-
besondere vor dem Hintergrund der vorgesehenen Wohnnutzung sowie der Errichtung
einer Kindertagesstatte werden einzelne Nutzungen ausgeschlossen, die im urbanen
Gebiet nach § 6a Abs. 2 bzw. 3 BauNVO zwar allgemein zulassig bzw. ausnahmsweise
zulassig waren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausgehen kénnten:

Ausschluss von Nutzungen

Mit dem Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Verkaufsrdumen
und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Ein-
richtungen einhergeht, verhindert werden. Gleiches gilt fir ausnahmsweise zulassige
Vergnugungsstatten, Wettvertriebsstéatten, Spielhallen, Wettbiros sowie Vorfuhr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
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Charakter ausgerichtet sind (Striptease-Lokale, Sexkinos, Videopeepshows, Sexshops
mit Videokabinen, Sex-Life-Shows und Swinger-Clubs, etc.).

Im urbanen Gebiet sind neben Vergnigungsstatten auch Tankstellen, Wettlo-
kale, Wettbiros und Wettvertriebsstatten sowie Spielhallen und &hnliche Unter-
nehmungen im Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von
Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmaoglichkeiten dienen, Vorfiihr- und Ge-
schaftsraume deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet ist, sowie Bordelle oder bordellartige Betriebe un-
zulassig. Als Ausnahme konnen in Ladengeschéaften Wettannahmestellen (im
Sinne von Lotto-Toto-Annahmestellen) zugelassen werden, sofern diese aus-
schlieRlich der Annahme von Wetten vor Spielbeginn dienen und keine Uber-
tragungs- oder Quoten-Gerate aufgestellt werden (vgl. textliche Festsetzung
(Teil B)).

Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck
auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (,Sexshops®),
sowie Wettvertriebsstatten und Vorfuhr- bzw. Geschéaftsraume mit sexuellem Charakter
erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im
Vergleich zu anderem Gewerbe auch hdhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer
Verdréngung der gewinschten Nutzungen fihren und den angestrebten Gebietscha-
rakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte zudem eine Beein-
trachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit
aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schau-
fenstergestaltung Kundschaft anzuwerben versuchen. Durch diese offensive Werbung
wirde zudem die Seriositat des Auftritts der Ubrigen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe gefahrdet. Da Bordellen und bordellartigen Betrieben, Sexshops sowie
Wettvertriebsstatten, aber auch Vorfuhr- bzw. Geschaftsraumen mit sexuellem Charak-
ter grundsatzlich ein negatives Image anhaftet, konnen sich nachbarschaftliche Kon-
flikte mit Nutzungen ergeben, die aufgrund eines Kunden- und Besucherverkehrs auf
ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Durch die im selben Baufeld vorge-
sehene Kindertagesstatte ist das urbane Gebiet zudem durch eine besondere Schutz-
bedirftigkeit und Sensibilitat gekennzeichnet, der Rechnung getragen werden muss.

Insgesamt wird der planungsrechtliche Rahmen fur die Nutzungsmischung im urbanen
Gebiet gezielt weit ausgelegt, um dem Bebauungsplan, der eine unbeschrankte Gel-
tungsdauer aufweist, bei veranderten Rahmenbedingungen, ein gewisses Maf3 an Fle-
xibilitat in der Art der Nutzungsmischung mitzugeben.

Die gemaf § 6a BauNVO regelhaft zulassigen Einzelhandelsbetriebe werden gréRten-
teils ausgeschlossen, um eine Gefahrdung der bestehenden Einzelhandler*innen am
ostlich der SchulstralRe gelegenen Vinetaplatz zu vermeiden. Ausgenommen von die-
ser Regelung sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment sowie
die lediglich der Versorgung des Gebietes dienenden Laden mit zentren- und gleich-
zeitig nahversorgungsrelevantem Sortiment. Letztere weisen aufgrund ihrer Eigenart in
der Regel kleinere Verkaufsflachen auf als klassische Einzelhandelsbetriebe, die i.S.d.
Vermutungsregel gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO eine Geschossflache von bis zu
1.200 m? annehmen konnen, ohne Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nummer 2
und 3 zu haben. Eine Beeintrachtigung der bestehenden Einzelhandelsstruktur am Vi-
netaplatz ist insbesondere durch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sorti-
ment und durch gréRere Einzelhandelsbetriebe von mehr als 1.200 m? Geschossflache
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mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment zu beflrchten, weshalb diese
Nutzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Negative Auswirkungen durch
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment sowie durch lediglich klei-
nere Laden mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment sind nicht zu erwar-
ten, zumal auf den mit ,(A)“ gekennzeichneten Flachen aufgrund des durch die festge-
setzten Baugrenzen eingeengten Gebaudezuschnitts mit flir groRere Betriebe unvor-
teilhaften Gebaudetiefen keine grol3eren Betriebe angesiedelt werden konnen. Daher
besteht fur diese Nutzungen kein Erfordernis eines Ausschlusses im Bebauungsplan.

Um dem Planungsziel, 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen entlang der Werftstral3e un-
terzubringen, nachzukommen und zudem den Einzelhandel auf ein quartiersvertragli-
ches Mal3 zu begrenzen, werden im Bebauungsplan hierfir Flachen (mit (A) gekenn-
zeichnet) festgesetzt. Diese beschranken sich auf die die Werftstra3e begleitenden
Baugrenzen auf einer Tiefe von ca. 16,6 m. Zudem regelt der Bebauungsplan, dass in
den mit (A) gekennzeichneten Flachen die Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levantem Sortiment sowie die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment lediglich im Erdgeschoss zuléssig sind.
Die Flachen oberhalb des Erdgeschosses werden demnach fir die Uberwiegende Re-
alisierung von Wohnraum freigehalten. Mit der Konzentration des Einzelhandels im Erd-
geschoss an der Werftstrae wird zudem dem Planungsziel nachgekommen, eine Off-
nung des Quartiers nach auf3en, auch flr Besucher*innen, zu schaffen, die die stark-
frequentierte Werftstral3e nutzen.

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

Im urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ausgenom-
men hiervon sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment
sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden (vergleiche § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO) mit zentren- und nachversorgungsrelevantem Sortiment, die
beide lediglich in den mit ,(A)“ bezeichneten Bereichen nur im Erdgeschoss zu-
lassig sind (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

- Baumarktsortiment i. e. S.

- Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

- Campingartikel

- Elektrogrol3gerate

- Gitter, Rollos, Markisen

- Kfz und Kfz-Zubehdr, Motorrader, Caravanzubehor
- Kinderwagen

- Matratzen

- Mobel, Kiichen, Bliromobel

- Pflanzen, Dingemittel, Erde, Gartenartikel, Naturhdlzer
- SportgroR3gerate, Boote, Zubehdr

- Teppiche, Bodenbelage

- Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

- Drogerieartikel (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie,
Reformwaren
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- Nahrungs- und Genussmittel
- (Schnitt-) Blumen
- Tiernahrung

Die aufgelisteten Sortimente entsprechen der sog. Kieler Sortimentsliste aus
dem EZK 2021 vom 18.11.2021.

Um dem Planungsziel, Wohnraum innerhalb der Landeshauptstadt Kiel zu schaffen,
nachzukommen, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes im urbanen Gebiet —
mit Ausnahme im Teilbereich MU 4 — ausgeschlossen. In Kombination mit dem Aus-
schluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes im allgemeinen Wohngebiet soll
sichergestellt werden, dass das Plangebiet grof3tenteils von Fremdenbeherbergung
freigehalten und fir die Bewohner*innen Kiels vorgehalten wird. Planerisches Ziel ist,
die Wohnnutzung im Quartier zu starken und vor Verdrangung durch gewerbliche Nut-
zungen zu schitzen. Hotels und Pensionen bieten nur temporare Formen der Unter-
bringung an, tragen allerdings nicht zu einer stabilen und weitgehend konstanten Be-
wohnerschaft des Quartiers bei. Die Entstehung von Nachbarschaften und die Identifi-
kation mit dem Wohnumfeld sind aber insbesondere fir in relativ kurzen Zeitraumen
entstehende und nicht Uber Jahrzehnte langsam wachsende Quartiere wichtig. Mit der
Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, die in einem urbanen Gebiet
allgemein zulassig und in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig wa-
ren, kdnnen auch erhebliche Stérungen verbunden sein, die in aller Regel mit der
GroRRe des Betriebs zunehmen. Zum Beispiel lassen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes eine spurbare Zunahme des nachtlichen Verkehrs durch spat anreisende Gaste
erwarten. Aus den genannten nutzungsstrukturellen und umweltrelevanten Griinden
wird daher diese Nutzung im urbanen Gebiet lediglich auf den Teilbereich MU 4 be-
schrankt und in den restlichen Teilbereichen des urbanen Gebietes sowie im gesamten
allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Der Teilbereich MU 4 eignet sich aufgrund
seiner direkten Lage an der Kreuzung Werftstral3e / Karlstal fur die Unterbringung von
Hotels 0.4., da der durch diese Betriebe erzeugte Verkehr direkt an der Werftstral3e
abgefangen und hierdurch die Entwicklung eines ruhigen Wohnumfeldes insbesondere
im allgemeinen Wohngebiet gewéhrleistet wird.

Um im Teilbereich MU 4 ebenfalls den Besucher*innen der Beherbergungsbetriebe ei-
nen gewissen Schutz vor Immissionen und mehr Privatsphare zu bieten, sind zum
Schlafen genutzte Raume erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig. Die Erdgeschosszo-
nen sollen zudem fir die weiteren, im urbanen Gebiet zulassigen Nutzungen freigehal-
ten werden, um offentlichkeitswirksame und -nutzbare, belebte Bereiche (sowohl fir
die Bewohner*innen als auch die Besucher*innen des Quartiers) zu schaffen.

In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

Im urbanen Gebiet sind — ausgenommen vom MU 4 — Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes unzuldssig. Zum Schlafen genutzte R&ume von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes sind lediglich oberhalb des Erdgeschosses zulassig
(vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Den einzelnen Baufeldern des urbanen Gebiets werden aufgrund differenzierter Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung Kennziffern wie ,MU 1 usw. zugeordnet.
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Dies &ndert jedoch nichts an der Tatsache, dass es sich trotz mehrerer Teilbereiche
um ein zusammenhangendes urbanes Gebiet handelt.

Allgemeines Wohngebiet

Um die Uberwiegend vorgesehene und stadtebaulich gewlinschte Nutzung ,Wohnen*
zu ermdoglichen, setzt der Bebauungsplan entlang der Karlsstrafl3e und der Schulstral3e
ein allgemeines Wohngebiet gemafi 8 4 BauNVO fest, das insbesondere der Schaffung
von Wohnraum dient.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wird sichergestellt, dass das Wohnen in dem neuen Quartier die Hauptnut-
zung bildet. Zugleich bietet die Baugebietskategorie Spielrdume fur eine wohngebiets-
vertragliche Form der Funktionsmischung, indem das Wohnen zum Beispiel durch kul-
turelle und soziale Einrichtungen erganzt werden kann. Es sind somit neben Wohnge-
bauden gemanR § 4 BauNVO grundsatzlich auch Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Entsprechend § 13 BauNVO
sind auch Raume fur die Auslibung freier Berufe zulassig. Grundsétzlich sind freie Be-
rufe, die im hauslichen Arbeitszimmer ausgelbt werden, zulassig. Somit kann der
wachsenden Bedeutung von Dienstleistungen, die in enger Verzahnung mit der Wohn-
nutzung ausgeiibt werden kdnnen (z.B. Grafikdesign, Mediation, Coaching etc.) sowie
von Telearbeitsplatzen, mit denen Unternehmen es ihren Mitarbeitersinnen ermdgli-
chen, ihre Arbeit vollstandig oder zeitweise von zu Hause zu erledigen, Rechnung ge-
tragen werden. Zudem kann dadurch, dass untergeordnete gewerbliche oder freiberuf-
liche Nutzungen in Wohnungen zul&ssig sind, eine sehr kleinteilige Funktionsmischung
gefordert werden, die zu einer verkehrssparsamen Lebens- und Siedlungsform beitragt.
Eine entsprechende feinkdrnige Nutzungsmischung soll innerhalb des Plangebiets
maglich sein.

Den einzelnen Baufeldern des allgemeinen Wohngebiets werden aufgrund differenzier-
ter Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung Kennziffern wie ,WA 1 usw. zuge-
ordnet. Dies andert jedoch nichts an der Tatsache, dass es sich trotz mehrerer Teilbe-
reiche um ein zusammenhangendes allgemeines Wohngebiet handelt.

Ausschluss von Nutzungen

Wie bereits erlautert, ist das planerische Ziel die Schaffung eines neuen Wohngquartiers
mit erganzenden Nutzungen, um dem dringenden Bedarf an Wohnraum in der Landes-
hauptstadt Kiel zu begegnen.

Wie bereits fur das urbane Gebiet erlautert, werden die sonst ausnahmsweise zul&ssi-
gen Betriebe des Beherbergungsgewerbes im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlos-
sen, um in den Teilbereichen des allgemeinen Wohngebietes ein ruhiges Wohnumfeld
zu schaffen.

Die sonst ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen werden ausgeschlossen, da ihr hau-
fig 24-stindiger Betrieb erhebliches Storpotenzial fur die Wohnnutzung mit sich bringt.
Ihr Ausschluss beugt mdglichen Stérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und
Schadstoffimmissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs vor. Tankstellen sind
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zudem unerwinscht, weil sie sich nicht in die beabsichtigte lockere Bebauung integrie-
ren lassen und das Ortshild — auch durch ihre Werbeanlagen — deutlich entwerten wur-
den. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets
Tankstellen vorhanden sind (zum Beispiel am Schwedendamm 21 und WerftstralRe
245) und eine diesbezlgliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist. Aus-
dricklich ausgenommen von dem Ausschluss sind Ladesaulen fir die E-Mobilitat und
ahnliche Einrichtungen fir alternative Antriebsarten zu Verbrennungsmotoren im Indi-
vidualverkehr.

Ferner werden die sonst ebenfalls in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zu-
lassigen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da sie die gewiinschte Art der Funktions-
mischung bzw. den Quartierscharakter gefahrden konnten. Im Plangebiet soll eine
Wohnbebauung erfolgen, die in ihrer Dichte und Struktur der angrenzenden Wohnbe-
bauung entspricht. Folglich sind an diesem Standort flachenintensive Betriebe stadte-
baulich nicht erwinscht. Insbesondere Gartenbaubetriebe sind im Plangebiet aufgrund
ihrer nichtbaulichen Typik bei gleichzeitig hohen Flachenbedarfen nicht vertretbar und
sollen deshalb unzuldssig sein. Gartenbaubetriebe werden auch ausgeschlossen, weil
sie in der Regel groRRere Flachen bendtigen, um effizient wirtschaften zu kénnen. Die
damit einhergehenden Emissionen durch nachtliche Beleuchtung, den Betrieb von Be-
wasserungsanlagen und An- und Abfahrten kdnnen zu Stérungen des Wohnumfeldes
fuhren und damit zu einer Einschrankung der betrieblichen Ablaufe.

Mit dem Ausschluss von Wettvertriebsstatten soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung,
die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergehen kann (wie oben bereits erlau-
tert), verhindert werden.

In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tank-
stellen, Gartenbaubetriebe sowie Wettvertriebsstatten jeglicher Art unzulassig
(vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Gesamtes Plangebiet

Wie bereits erlautert, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes zu grof3en Teilen
im urbanen Gebiet sowie vollstandig im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Um
eine Zweckentfremdung der Wohnungen durch langfristige Untervermietungen als Fe-
rienwohnungen (u.a. als Airbnb) zu vermeiden, werden zudem Ferienwohnungen im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Hierdurch wird die Fremdenbeherbergung auf
ein vertragliches Mal3 im Plangebiet reduziert und dem Planungsziel der Wohnraum-
schaffung nachgekommen. Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

Im Plangebiet sind Ferienwohnungen i.S.d. 8 13a BauNVO unzulassig (vgl. text-
liche Festsetzung (Teil B)).

Malf der baulichen Nutzung

Die geplante stadtebauliche Grundkonzeption des abgestimmten Masterplans sowie
die Weiterentwicklung des stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs, die stad-
tebauliche Eigenart des Bebauungskonzepts und die gewlnschte bauliche Dichte wer-
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den planungsrechtlich durch die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen als er-
weiterte Baukorperfestsetzungen in Kombination mit Festsetzungen zum Malf3 der bau-
lichen Nutzung gesichert. Dabei soll insbesondere auch durch die Festsetzung unter-
schiedlicher Geschossigkeiten die im Konzept vorgesehene raumliche Diversitat inner-
halb der jeweiligen Gebdudeensembles sowie durch die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) die im Masterplan abgestimmte
bauliche Dichte gewéhrleistet werden.

Bei Festsetzungen von Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen handelt es
sich um grundstiicksbezogene Regelungen. Dies bedeutet, dass im Rahmen der spé-
teren Realisierung der hochbaulichen und sonstigen baulichen Anlagen die festge-
setzte GRZ bzw. GFZ geméalR 88 19 und 20 BauNVO auf jedem einzelnen Grundstiick
eingehalten werden muss. Die Werte von GRZ und GFZ sind relativ und dementspre-
chend in Abhangigkeit der jeweiligen GrundstiicksgréRe zu ermitteln. Die Bildung von
Durchschnittswerten tber mehrere Grundstiicke hinweg ist nicht zuléssig.

Aufgrund der vorgesehenen ideellen Teilung der Baugrundstticke werden innerhalb des
Bebauungsplans differenzierte Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung getrof-
fen. Hierfiir wurden das urbane Gebiet und das allgemeine Wohngebiet, wie oben be-
reits erwéhnt, in mehrere Teilbereiche untergliedert (z.B. MU 1, MU 2 etc.). Dies andert
jedoch nichts an der Tatsache, dass es sich trotz mehrerer Teilbereiche um ein zusam-
menhangendes urbanes Gebiet und ein zusammenhangendes allgemeines Wohnge-
biet handelt. Der Teilbereich WA 5 stellt dabei (als bebautes Grundstiick im Bestand)
ein gesondertes Grundstlck in anderweitigem Privateigentum dar.

Die im Plangebiet festgesetzte GRZ bzw. GFZ wird dabei jeweils als Hochstmald defi-
niert.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal’ regelt die dritte Dimension
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und tragt zur Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse bei. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Masterplanung sieht eine
variierende Hohenentwicklung (in der Regel funf bis sechs Vollgeschosse, vereinzelt
sieben oder héher) sowohl bezogen auf das gesamte Plangebiet als auch auf die ein-
zelnen Geb&aude innerhalb der Baufelder vor.

Charakteristisch fur den Stadtebau ist die differenzierte Hohengestaltung innerhalb ei-
nes Baublocks. So variieren die Geschossigkeiten kleinteilig meist von gréf3tenteils
sechs uber funf oder sieben Geschosse. Zudem verfiigen die Blockrandbebauungen
Uber abgestaffelte Bereiche, wodurch 5-geschossige Gebaudeeinschnitte entstehen.

Als stadtebauliche Besonderheiten sind der 18-geschossige Hochpunkt an der Ecke
Kreuzung WerftstralRe / Kleine Fahrt (MU 2), der 8-geschossige Gebaudeteil westlich
des Angers (MU 1) sowie der 9-geschossige Hochpunkt an der Kreuzung Kleine Fahrt/
Karlstal (WA 4) zu nennen. Die zwei Hochpunkte an den Kreuzungen markieren die
Eingdnge zum neuen Wohnquartier und tragen zur Identifikation durch dessen Bewoh-
ner*innen bei. Der Hochpunkt am Anger bildet in Verlangerung zur 6ffentlichen Griin-
flache einen Merkpunkt und tragt zur Adressbildung im Herzen des Quatrtiers bei.
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Um die stadtebauliche Konzeption der Hohenentwicklung aus dem Masterplan pla-
nungsrechtlich zu sichern, werden die Geschossigkeiten in ihrer Kleinteiligkeit im Be-
bauungsplan analog zum Masterplan als Hochstmal festgesetzt. Um eine Abweichung
hiervon durch potenzielle Staffelgeschosse, die nach LBO oberhalb des letztens Voll-
geschosses zulassig waren, auszuschliel3en, wird folgende Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

In den Baugebieten dirfen oberhalb der als Hochstmal? festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse keine weiteren Geschosse errichtet werden. Dies gilt auch fur
nach Landesbauordnung nicht als Vollgeschoss geltende Geschosse (z.B. Staf-
fel- und Dachgeschosse) (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Hierdurch wird sichergestellt, dass die im Rahmen des Masterplans erarbeitete stadte-
bauliche Konzeption exakt so umgesetzt wird und ein zu unruhiges stadtebauliches Bild
durch weitere, zurlickgestaffelte Geschosse ausgeschlossen wird.

Bestand

Fur das Bestandsgebaude an der Ecke Karlstal / SchulstraRe wird eine Zahl von drei
Vollgeschossen als Hochstmald festgesetzt, welche der aktuellen Bestandsbebauung
entspricht.

Lichte Hohe

Um eine einheitliche Gestaltung im Ubergang zwischen privaten AuRenwohnbereichen
(Balkonen) und dem offentlichkeits-wirksamen Raum (6ffentliche Gehwege bzw. Stra-
Benverkehrsflachen) zu gewahrleisten, wird in den Bebauungsplan die Festsetzung ei-
ner lichten Hohe von mindestens 4,5 m zwischen der StralRe bzw. dem FuRBweg und
der Unterkante des Balkons des ersten Obergeschosses aufgenommen. Hierdurch wird
ein einheitliches Lichtraumprofil im gesamten Quartier gesichert. Zudem ermdoglicht
dies ein gefahrloses Befahren und Rangieren von Baufahrzeugen, Abfallfahrzeugen
etc. Die betreffenden Fassaden sind in der Nebenzeichnung 1 des Bebauungsplanes
mit ,,(B)"“ gekennzeichnet.

An den mit ,(B)“ bezeichneten Fassaden ist eine lichte Héhe von mindestens
4,5 m zwischen Erdboden und Unterkante des Balkons einzuhalten (vgl. textli-
che Festsetzung (Teil B)).

Grundflachenzahl (GRZ)

Als Grundlage fur die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) dient der Masterplan
(s. Kapitel 4.1.2). Durch die Orientierung am Masterplan wird sichergestellt, dass unter
Einhaltung der festgesetzten GRZ-Werte (in Kombination mit der festgesetzten Anzahl
der Vollgeschosse und den festgesetzten Geschossflachenzahlen) die konkrete Bau-
masse, wie sie auch im Zuge der Ausarbeitung des Masterplans abgestimmt wurde,
umgesetzt, dabei aber nicht Uberschritten werden kann. Aufgrund der Tatsache, dass
es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt und auf den jeweiligen Baufeldern
eine gewisse Flexibilitdt und Gestaltungsfreiheit fur die zukinftigen Grundstiickseigen-
timer*innen gegeben sein soll, sind die festgesetzten GRZ-Werte geringflgig aufge-
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rundet. Hierdurch werden vertretbare Entwicklungsfreiheiten hinsichtlich der Gebaude-
kubaturen gewahrleistet, so dass verschiedene Grundrisse und Geb&audetiefen mdglich
sind.

Es werden spezifische Festsetzungen zu Grundflachenzahlen getroffen, die den Orien-
tierungswert fir die Obergrenze der GRZ gemal 8§ 17 BauNVO von 0,4 fur allgemeine
Wohngebiete teilweise tberschreiten bzw. von 0,8 fir urbane Gebiete deutlich unter-
schreiten.

In dem urbanen Gebiet werden Grundflachenzahlen von 0,4 bis 0,5 festgesetzt,
wodurch der Orientierungswert von 0,8 deutlich unterschritten wird. In dem allgemeinen
Wohngebiet wird in den Teilbereichen WA 1 und WA 4 der Orientierungswert von 0,4
eingehalten, in den Teilbereichen WA 2 (0,45), WA 3 (0,5) und WA 7 (0,5) geringfugig
Uberschritten und in den Teilbereichen WA 5 (0,6), WA 6 (0,7) und WA 7 (0,6) Uber-
schritten.

Wie bereits erwdhnt, werden die Festsetzungen kleinteilig fiir die einzelnen Teilberei-
che des urbanen Gebietes und des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt, um bereits
der geplanten ideellen Teilung der Baugrundstiicke nachzukommen. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass jedem Wohnungseigentumer fiir seinen Teilbereich des Grundstiicks
eine ausreichende Uberbaubarkeit gewéhrleistet wird. Ein Windhundrennen aufgrund
mehrerer Wohnungseigentimer in einer Wohnungseigentimergemeinschaft wird hier-
durch vermieden. Aufgrund des engen Zuschnittes einiger Teilbereiche (insbesondere
WA 6 und WA 8) werden teilweise hohe Grundflachenzahlen erreicht, die jedoch tber
das gesamte Baugrundstiick betrachtet durch den Anteil nicht Gberbaubarer Flachen
ausgeglichen werden.

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Im Rahmen des weiteren Verfahrens werden gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO Regelungen
zur Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahlen fur Tiefgaragen mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Geschossflachenzahl (GF2)

Als Grundlage fur die Festsetzung von Geschossflachenzahlen dient ebenfalls der
Masterplan (s. Kapitel 4.1.2). Auch wenn die o. g. Festsetzungen zu Grundflachenzah-
len zum Teil die Mal3e des Masterplans geringflgig Ubersteigen, werden die dadurch
entstehenden Spielrdume durch die festgesetzten Geschossflachenzahlen weitgehend
reglementiert. Dadurch, dass sich die im Bebauungsplan festgesetzten Geschossfla-
chenzahlen konkret an den im Masterplan abgebildeten Gebaudekubaturen und -héhen
orientieren, ist die demnach jeweils vorgesehene Baumasse im Bebauungsplan ent-
sprechend exakt definiert und kann nicht Uberschritten werden.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen (GFZ) tberschreiten Giberwiegend die nach-
folgend genannten, gemal § 17 BauNVO definierten Orientierungswerte fiir Obergren-
zen fur die jeweiligen Baugebiete:

o Allgemeine Wohngebiete: 1,2
e Urbane Gebiete: 3,0
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Aus stadtebaulichen Griinden kommt es innerhalb der Teilbereiche MU 1, MU 2, WA 1,
WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8 zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte, die im Folgenden erlautert werden.

Innerhalb des urbanen Gebietes wird der Orientierungswert der BauNVO von 3,0 in
dem Teilbereich MU 1 geringfugig (3,15) bzw. in dem Teilbereich MU 2 (4,75) deutlich
uberschritten. Die geringfiigige Uberschreitung im Teilbereich MU 1 ist darauf zuriick-
zufuhren, dass die Anzahl der Vollgeschosse innerhalb des Baukdrpers von West nach
Ost von funf, Gber sechs auf acht Geschosse ansteigt. Der 8-geschossige Gebaudeteil
erstreckt sich in Richtung des Angers und markiert hierdurch einen stadtebaulichen
Merkpunkt im Quartierszentrum. Gemeinsam mit den 5- bis 8-geschossigen Gebauden
in den Teilbereichen WA 1 und WA 3 bildet der Baukérper eine urban gepragte Raum-
kante, wodurch die zentrale offentliche Grinflache, welche einen wichtige Aufenthalts-
und ldentifikationsfunktion innerhalb des neuen Wohngquartiers tbernehmen wird, west-
lich und sudlich baulich eingefasst wird. Die Raumkante dient sowohl der Orientierung
als auch der Adressbildung.

Die Uberschreitung im MU 2 resultiert aus dem Hochpunkt, welcher aus einem 5-ge-
schossigen Sockel, einem 8-geschossigen Plateau entlang der Stralde ,Kleine Fahrt*
und einem 18-geschossigen Turm besteht. Das Solitdrgebaude bildet zum einen einen
wesentlichen stadtebaulichen Merkpunkt an der WerftstraBe und korrespondiert mit
dem geplanten 21-geschossigen Hochpunkt auf dem Grundstick Werftbahnstralle,
GablenzstralRe und WerftstraBe (Projekt KoolKiel). Zum anderen markiert der Hoch-
punkt mit seiner Lage an der Werftstralle sowie an der Stral3e ,Kleine Fahrt* den Ein-
gang zum neuen Wohnquartier. Der Hochpunkt kann zudem aufgrund seiner Kubatur
und stadtebaulichen Einzigartigkeit zur ldentifikation der Bewohner*innen mit ihrem
Wohnquartier beitragen. Des Weiteren werden insbesondere in den urbanen Gebieten,
so auch im MU 1, notwendige stadtische Funktionen — wie Nahversorgung, Dienstleis-
tungen, soziale Infrastruktur und verdichtetes Wohnen — gebiindelt, welche eine inten-
sivere bauliche Nutzung hervorrufen.

Die Uberschreitungen im allgemeinen Wohngebiet resultieren aus dem Planungsziel,
ein funktionales, urbanes Wohnquartier zu schaffen, welches den heutigen Anforderun-
gen an ein flachensparendes Bauen nachkommt. Die erhdhte GFZ tragt zur effizienten
Flachenausnutzung, zur Forderung urbaner Strukturen sowie zur Starkung des 6ffent-
lichen Raums bei. Gleichzeitig wird durch die stadtebauliche Gestaltung, z. B. durch die
Nutzungsmischung, die Blockrandstrukturen und gesetzlich vorgeschriebene Ab-
standsflachen, sichergestellt, dass trotz erhdhter baulicher Dichte eine angemessene
Aufenthalts- und Wohnqualitat erreicht wird. Die Uberschreitung der Orientierungswerte
erfolgt somit im Einklang mit den stadtebaulichen Zielsetzungen und entspricht dem
Gebot der Innenentwicklung geméan § 1a BauGB.

Auswirkungen der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergrenzen von
Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen

Das festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung in den Baugebieten ist jeweils auskdmm-
lich, um das beabsichtigte stadtebauliche Konzept zu realisieren. Die recht hohe bauli-
che Dichte ist stadtebaulich gerechtfertigt, um durch eine Konzentration der Baukorper
eine moglichst flachensparsame Entwicklung des neuen Quartiers zu bewirken, die
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auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist. Durch die Uberschreitung der Ori-
entierungswerte soll eine bauliche Nutzung von Freiflachen minimiert und ein schonen-
der Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Absatz 2 BauGB gewéhrleistet werden.
Innerhalb des Quartiers erméglicht die hohe bauliche Dichte auch die Freihaltung der
zentralen Grunflachen.

Zudem soll die Chance, die sich aus der Entwicklung eines neuen Quatrtiers ergibt, dem
bestehenden Wohnraumbedarf entsprechend optimal genutzt werden. Dies ist ange-
sichts des Ziels insbesondere kostenguinstigen Wohnraum zu errichten und vor dem
Hintergrund der derzeitigen Grundstickspreise stadtebaulich geboten. Die hohe bauli-
che Dichte ist zudem Voraussetzung fir ein vielfaltiges Wohnungsangebot, das den
bestehenden Wohnungsmarkt qualitativ und quantitativ erganzen kann.

Durch die festgesetzten Dichtewerte kommt es in grofRen Teilen zu Uberschreitungen
der entsprechenden Orientierungswerte der BauNVO. Daraus folgen zusatzliche Aus-
wirkungen gegentber einer den Orientierungswerten der BauNVO entsprechenden
Festsetzung.

Durch die gré3ere Beanspruchung von Flache kann es zu gréReren Auswirkungen auf
die Umweltschutzgiter kommen, indem eine gro3ere Flachenversiegelung vorgenom-
men wird und somit zum Beispiel der natlrliche Abfluss flir Niederschlagswasser mehr
als bei Einhaltung der Orientierungswerte verandert wird. Zudem werden klimatische
Funktionen, wie die Kaltluftbildung auf unversiegelten Flachen, gegentiber einer den
Orientierungswerten entsprechenden Bebauung eingeschrankt. Durch die zusatzliche
Baumasse, die als Warmespeicher wirkt, kann es lokal zu einer starkeren Aufheizung
des Stadtraums kommen. Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte stehen in
den Baugebieten beziehungsweise auf einzelnen Baugrundstucken punktuell weniger
Flachen fiur eine griingepragte Gartenentwicklung zur Verfugung. Durch die Uber-
schreitung kommt es in Folge des reduzierten Grinflachenanteils auch zu zuséatzlichen
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, da potenziell weniger Lebensraume zur
Verfligung stehen.

Demgegentber steht als positive Auswirkung die héhere Zahl an Wohnungen und Ar-
beitsplatzen sowie die gewlinschte urbane Bebauungsstruktur. Die Dichtewerte ermég-
lichen ein dem Masterplan entsprechendes Stadtbild. Durch die Erhéhung der Anzahl
der realisierbaren Wohneinheiten ist jedoch auch mit einem hoheren Verkehrsaufkom-
men zu rechnen als bei Einhaltung der Orientierungswerte. Es kommt somit auch zu
einer vergleichsweise héheren Verkehrslarmbelastung und zu einem vermehrten Aus-
stol3 von Luftschadstoffen.

Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch die tber den Ori-
entierungswerten des § 17 BauNVO liegenden Dichteparameter nicht zu beflirchten.
Die gro3zligig dimensionierten Grunflachen kdnnen negative Auswirkungen im Hinblick
auf die Versorgung mit Freiraumen ausschlieRen. Dies gilt unter anderem deshalb in
besonderer Weise, weil die FreirAume auf kurzen Wegen zu erreichen sind. In die Ab-
wagung muss in diesem Zusammenhang eingestellt werden, dass sich die teilweise
héheren Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen auch aus dem engen Zu-
schnitt der Baugebiete neben den groRziigig geschnittenen éffentlichen Griin- und Frei-
flachen ergeben. Diese Grin- und Freiflachen sorgen fiir einen unmittelbaren Ausgleich
der hohen baulichen Dichte. Ein Ausgleich fiir einen auf einzelnen Baugrundstticken
mit hohen Dichtewerten entstehenden Mangel an griingepragten Gartenflachen durch
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4.2.2

Grundflachenzahlen oberhalb der Orientierungswerte wird durch das kleinteilige Ange-
bot an anderen wohnungs- und arbeitsstattenbezogenen Freiraumen (Balkone, Log-
gien, Kleinkinderspielflachen sowie Dachterrassen) und durch die Festsetzung von 6f-
fentlichen Grin- und Freiflachen erreicht. Eine Unterbringung der nach § 8 LBO erfor-
derlichen Spielplatze fir Kleininder auf Privatgrund ist trotz der hohen Dichte méglich.

Insbesondere durch die Begrinungsfestsetzungen und die Anordnung von priva-
ten Kinderspielflachen in den Innenhdfen ist sichergestellt, dass qualitativ hochwertige
und fur die Bewohner*innen tatséchlich nutzbare FreirAume entstehen. Durch Festset-
zungen im Bebauungsplan sowie durch nach- und nebengelagerte Instrumente wird
insgesamt sichergestellt, dass die Freirdume eine angemessene gestalterische Aul3en-
raumqualitat aufweisen. Durch die Verpflichtung zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern, zur Dachbegriinung sowie die festgelegten Pflanzqualitaten ist dartber hin-
aus sichergestellt, dass ein angemessenes Grunvolumen entsteht. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden zudem durch umfangreiche Immissionsschutzmaf3nah-
men sichergestellt. Es ist somit gewahrleistet, dass es zu keinen Gesundheitsgefahr-
dungen durch Verkehrshewegungen kommt, die von Nutzungen ausgeldst werden, die
durch die héhere Dichte erst moglich werden. Probleme im Hinblick auf zu geringe Ab-
stande zwischen den entstehenden Gebauden und daraus folgenden Konflikten bezlg-
lich Sozialabstanden und Brandschutzthemen sind nicht zu befurchten, weil die Ab-
standsflachenregelungen der LBO uneingeschrankt gelten. Aus diesem Grund sind in
der Regel keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf die Besonnung der Ge-
baude zu erwarten. Auswirkungen auf die Durchliftung des Stadtraums durch die zu-
satzliche Baumasse kdénnen nicht ausgeschlossen werden, werden allerdings im Ge-
samtkontext des Quartiers und insbesondere angesichts der auf Grundlage des Mas-
terplans absehbaren Bemiuhungen um eine die Durchliftung begiinstigende Einbin-
dung der Grinflachen und StraRenfihrung nicht als wesentlich eingeschatzt.

Auch wesentliche zuséatzliche Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die erhéhten
Dichtewerte nicht zu befiirchten, da es sich bei dem Plangebiet im Bestand um eine
vollstandig versiegelte Flache handelt, die im Rahmen der Entwicklung des Wohnquar-
tiers zu einem grof3en Teil entsiegelt und begriint wird, wodurch die natirliche Boden-
funktion und die Versickerung von Niederschlagswasser gestarkt wird. Ferner ist zu
bertcksichtigen, dass durch die angestrebten Dichteparameter und die damit verbun-
dene Anzahl von Wohnungen eine Inanspruchnahme weiterer bislang baulich nicht ge-
nutzter Bereiche vermieden oder zumindest gemindert werden kann.

Abstandsflachen

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Die Betrachtung der Abstandsflachen und von etwaigen Unterschreitungen wird im wei-
teren Verfahren erganzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Zielsetzung fir die Entwicklung des Plangebiets ist es, im Sinne eines flachensparen-
den und nachhaltigen Stadtebaus, dichte urbane Strukturen mit einer hohen Alltags-
qualitat zu entwickeln. Dem Bebauungsplan liegt mit dem Masterplan fir das ehemalige
Postareal ein stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept zugrunde, das diese Zielset-
zung verfolgt, jedoch naturgeman nicht die Tiefe einer hochbaulichen Planung aufweist.
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Mit dem Bebauungsplan und speziell den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nut-
zung und der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird daher ein planungsrechtlicher
Rahmen geschaffen werden, in dem die im Masterplan konzipierten, stadtebaulichen
Strukturen, unter Wahrung einer gewissen Flexibilitat, in der Ausgestaltung umgesetzt
werden kénnen. Aus diesem Grund wird die Uberbaubare Grundstiicksflache im ge-
samten Plangebiet mittels Baugrenzen festgesetzt. Zur Sicherung der wesentlichen
Elemente des stadtebaulichen Konzepts wird die Uberbaubare Grundsticksflache im
Plangebiet durch erweiterte Baukodrperausweisungen ausgewiesen.

Grundsatzlich ist in Bezug auf alle festgesetzten Baugrenzen ein Zuriickbleiben von
Gebauden oder Gebaudeteilen zulassig und kann zum Beispiel genutzt werden, um
strukturierte Fassadenabwicklungen zu schaffen, welche die langen Straf3enansichten
gliedern. Auch eine Unterbrechung der Bebauung — etwa zur Ausbildung kleinerer Bau-
blocke innerhalb eines grof3en Baufeldes — ist ohne Weiteres zulassig.

Auf der Genehmigungsebene kdnnen im Hinblick auf die tberbaubaren Grundstucks-
flachen somit alle Gebaude genehmigt werden, die sich innerhalb der Baugrenzen be-
finden und die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Abstandsflachen beachten.
Neben der Gebaudeanordnung kénnen Uber die detaillierten Fassaden- sowie Ge-
schoss- und Dachabwicklungen weitere Optimierungen zur Beachtung der bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen an Abstandsflachen erfolgen. Bei Einhaltung der bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen kann von einer ausreichenden Besonnung und Be-
lichtung ausgegangen werden.

In Kombination mit der Festsetzung der Anzahl von Vollgeschossen als Hochstmaf}
werden die im Masterplan konzipierten Kubaturen dreidimensional planungsrechtlich
gesichert werden. Die Festsetzungen tragen im Zusammenspiel zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bei und stellen sicher, dass eine der Lage des Quartiers
entsprechende vertragliche Dichte abgebildet wird.

Die Schaffung von Wohnraum nach heutigem Standard ist verbunden mit der Schaf-
fung von privaten Freiraumen, d.h. Terrassen, Balkonen und Loggien. Um eine hohe
Wohnqualitét zu erreichen, ist die Installation einer Vielzahl von Balkonen vorgesehen,
die sich Uberwiegend zu den Innenhdfen ausrichten sollen. Um die Schaffung der pri-
vaten Freirdume in einem stadtbildvertraglichen Maf3e zuzulassen und planungsrecht-
lich zu sichern, gilt folgende Festsetzungssystematik:

- Fur Fassaden, an denen die geplanten Balkone und Terrassen um max. 1,5 m tber
die Baugrenzen hinaustreten und einen Anteil von max. einem Drittel an der Fas-
sadenlange nicht Gberschreiten, gilt § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, wonach ein Vor-
oder Zurlcktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmafd zugelassen wer-
den kann. Weitere Festsetzungen als die getroffenen Baugrenzen sind daher nicht
erforderlich.

- Fur Fassaden, an denen die geplanten Balkone und Terrassen um max. 1,5 m tiber
die Baugrenzen hinaustreten, jedoch einen Anteil von bis zu der Hélfte der Fassa-
denlange einnehmen werden, gilt § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO, wonach im Bebau-
ungsplan weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden
konnen. Konkret betrifft dies die Teilbereiche MU 1, MU 3, WA 1 und WA 3, in denen
an den zum Innenhof nach Stiden ausgerichteten Fassaden sowie an der zum 6st-
lichen Anger ausgerichteten Fassade eine hohere Anzahl an Balkonen vorgesehen
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ist (mit ,,(C)“ gekennzeichnet). Der vorliegende Bebauungsplan trifft daher folgende
Festsetzung:

An den mit ,(C)“ bezeichneten Fassaden konnen ausnahmsweise Uberschreitun-
gen der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone und Terrassen bis zu einer Tiefe
von 1,5 m auf hochstens der Hélfte der Lange einer Fassade jeden Geschosses
zugelassen werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht an diesen Stellen die Schaffung vieler hochwer-
tiger, privater Freiraume vor, um die Sudausrichtung aufgrund der Belichtung und
Besonnung sowie die Ostausrichtung zum offentlichen Grinraum bestmdglich zu
nutzen. Die Festsetzung fiihrt zu keinen stadtebaulichen Spannungen, da entlang
der o6ffentlichkeitswirksamen Stralde ,Kleine Fahrt* keine weiteren als die ohnehin
in 8 23 Abs. 3 Satz 2 definierten Uberschreitungen fur Balkone im MU 1 zugelassen
werden. Die Uberschreitungen im MU 3, WA 1 und WA 3 sind aufgrund der Innen-
hofausrichtung auf3erhalb des Blockrandes nicht ersichtlich, weshalb sie auch zu
keinen stadtebaulichen Beeintrachtigungen entlang des Angers bzw. der 6ffentli-
chen Wegeverbindung fuihren. Die festgesetzten HochstmaRe der Uberschreitungs-
mdglichkeit der Baugrenzen stellen sicher, dass die Balkone und Terrassen als un-
tergeordnete Anbauten bzw. Bauteile wahrgenommen werden und das Verhaltnis
zwischen Wohngebaude und Terrassenanlage bzw. Balkonen in den Proportionen
angemessen ist. Sie ermdglichen fir die Bewohner*innen gut nutzbare Auf3en-
wohnbereiche in angemessenen Grol3en.

- Fur Fassaden, an denen die geplanten Balkone und Terrassen um mehr als 1,5 m
Uber die Baugrenzen hinaustreten und einen Anteil von mehr als der Halfte der
Fassadenlange einnehmen werden, werden die Baugrenzen entsprechend aufge-
weitet. Dies betrifft die Teilbereiche WA 4, WA 6, WA 7 und WA 8. Hierdurch werden
keine stadtebaulichen Spannungen ausgeldst, da sich die Aufweitungen der Bau-
grenzen fur Balkone und Terrassen im WA 4 und WA 6 ausschlielich an den zum
Innenhof ausgerichteten Fassaden begrenzen und die vom Stral3enraum aus wahr-
nehmbaren Fassaden unbeeintréchtigt bleiben. Im WA 7 und WA 8 werden die Bau-
grenzen jeweils an den in Richtung Studen und Westen ausgerichteten Fassaden
aufgeweitet, um hochwertige Freiraume mit ausreichend Belichtung und Beson-
nung zu generieren. Die am westlichen Gebaudeschenkel in Richtung Westen ge-
planten Balkone 6ffnen sich zudem zur offentlichen Grunflache, wodurch die Auf-
enthaltsqualitat in den privaten Freirdumen weiter erhéht wird. Aufgrund der Grol3e
der angrenzenden offentlichen Grinflache entfalten die geplanten Balkone keine
massive Wirkung im stadtebaulichen Gefuge. Die am sudlichen Gebaudeschenkel
in Richtung Sitiden geplanten Balkone tragen zu einer lebendigen Platzsituation bei,
die im Teilbereich WA 7 durch die geplante Unterbringung auch von Nicht-Wohn-
nutzungen (z.B. eines Cafés) geschaffen werden soll.

Aufgrund der sehr konkreten Definition der Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels
erweiterter Baukorperfestsetzungen bestehen bei der Uberbauung der Grundstiicke
nur sehr wenig Spielraume. Die Kubaturen der Neubauten sind durch die baukdrperbe-
zogenen Festsetzungen klar definiert und orientieren sich an dem abgestimmten Mas-
terplan. Aus diesem Grund besteht kein Bedarf an Festsetzungen von Bauweisen.
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4.2.3 Verkehrliche ErschlieRung

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt von au3en tber die westlich an das
Plangebiet angrenzende WerftstraRe sowie die sudlich angrenzende Stral3e Karlstal.
Eine zwischen diesen beiden Stral’en verbindende Planstral3e ist als innere Haupter-
schlielBung des neuen Quartiers vorgesehen. Die PlanstraRe wird daher — mit Unter-
brechung fiir einen verkehrsberuhigten rund um den Anger — als 6ffentliche StralRen-
verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs durch Besucher*innen des Quartiers
oder auch Nutzer*innen der Kindertagesstétte ist am nordwestlichen Rand des Gel-
tungsbereichs, eingebettet von Griinflachen, ein 6ffentlicher Parkplatz geplant, der im
Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz“ pla-
nungsrechtlich gesichert wird.

Ein wesentliches Planungsziel ist die Entwicklung eines durchlassigen Quartiers, wel-
ches sich auch fur umliegende Bewohner*innen nach auflen offnet. Aufgrund der
Scharnierfunktion im Stadtteilgefliige Gardens ist es von grof3er Bedeutung, Geh- und
Radwege in das neue Wohnquartier einzuplanen, die das Plangebiet an die umliegen-
den Bestandsgebaude und Quartiere anschlieBen. Aus diesem Grund werden im Be-
bauungsplan eine Flache westlich am Anger als Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ,FulRweg“ sowie eine Flache zwischen den Teilbereichen WA 6 und WA 7
als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® ausgewiesen.
Hierdurch wird eine West-Ost-ErschlieRung zwischen WerftstralR3e und 6stlicher Schul-
stral3e sichergestellt. Durch die Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® wird zudem deut-
lich, dass die Flache dem Aufenthalt und der Begegnung der Bewohner*innen und Be-
sucher*innen des Quartiers dient.

Eine weitere bedeutende Wegeverbindung wird nérdlich zum Pastor-Gosch-Weg durch
die offentliche Griinflache verlaufen, welcher im Vergleich zum Plangebiet auf stark
erhohtem Geléndeniveau liegt. Die geplante Wegeverbindung soll genau diesen Ge-
landeunterschied mittels Treppenanlage tUberwinden und den Anschluss des Quartiers
in Richtung Norden gewahrleisten. Um diesen Ful3weg langfristig planungsrechtlich zu
sichern, wird hierfiir im Bebauungsplan Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
~Treppe” festgesetzt.

Die durch das Quatrtier filhrende Planstral3e ist im Bereich des Angers als verkehrsbe-
ruhigter Bereich vorgesehen, sodass der zentral liegende Anger sowie der dstlich lie-
gende Quartiersplatz intensiv von den Bewohner*innen und Besucher*innen des Quar-
tiers genutzt werden kann und der motorisierte Individualverkehr diesen Nutzungen un-
tergeordnet ist. Entsprechend diesem Planungsziel wird nérdlich und dstlich des An-
gers eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*
festgesetzt.
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424

Ruhender Verkehr

Ziel der Quartiersplanung ist auch die Schaffung eines hochwertigen Freiraums, insbe-
sondere um die hohe bauliche Dichte im Gebiet zu kompensieren. Maf3gebend fir die
Qualitat des offentlichen Raums ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Um ei-
nen maoglichst hohen Freiraumanteil im Quartier zu erreichen und das Zustellen der
offentlichen Rdume durch Kraftfahrzeuge zu unterbinden, ist im Plangebiet vorgese-
hen, den Grol3teil der privaten Stellplatze tuber Tiefgaragen abzuwickeln. Lediglich im
urbanen Gebiet sind entlang der Werftstral3e oberirdische Stellplatze vorgesehen, die
auch den Besucher*innen der wohngebietsergdnzenden Nutzungen in den Erdge-
schosszonen dienen sollen.

Die Unterbringung der weiteren 6ffentlichen Parkplatze sind stral3enbegleitend zur Klei-
nen Fahrt sowie (wie oben beschrieben) auf der Parkplatzanlage am nordwestlichen
Rand des Plangebiets vorgesehen.

Um die Unterbringung der Stellplatze rdumlich zu bindeln und qualitativ hochwertige
Vorgartenzonen, insbesondere entlang des Karlstals, zu gewahrleisten, kdnnen Stell-
platze aufl3erhalb der Baugrenzen lediglich innerhalb der festgesetzten Flachen fir
Stellplatze und Tiefgaragen zugelassen werden. Um ebenfalls die Tiefgaragen in ihrer
raumlichen Ausdehnung auf ein Mindestmal3 zu reduzieren, werden hierfiir im Bebau-
ungsplan ebenfalls Flachen festgesetzt. Durch die nachfolgende Festsetzung wird si-
chergestellt, dass ein gewisser Anteil in den Baugebieten frei von oberirdischen Stell-
platzen und Tiefgaragen bleibt, wodurch zum einen eine gewisse Freiraumqualitat und
zum anderen ein flachensparendes Bauen sichergestellt wird:

Stellplatze und Tiefgaragen kénnen auch aulRerhalb der Baugrenzen, jedoch
nur innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen zuge-
lassen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebiets ist eine Wegeverbindung von quartierspragender Bedeu-
tung, weshalb diese bereits Uber die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der All-
gemeinheit im Bebauungsplan gesichert werden soll. Das festgesetzte Gehrecht ver-
l[Auft zwischen den Teilbereichen MU 1 / MU 2 und MU 3, zwischen der offentlichen
Grunflache ,Parkanlage” und den Teilbereichen WA 1/ WA 3 sowie zwischen den Teil-
bereichen MU 3 /MU 5 und WA 1/ WA 2 und sichert die Ausgestaltung einer offentlich
nutzbaren Wegeverbindung von der WerftstraRe, mittig durch das Quartier verlaufend,
entlang des Angers bis zur Schulstral3e. Von der horizontalen Wegeverbindung zweigt
ein sudlicher Stich in Richtung Karlstal ab. Dieses Teilstlck ist als Privatstral3e geplant
und soll als shared space ausgestaltet werden. Sie soll der ErschlieBung der Tiefgarage
des Teilbereiches WA 1 sowie der westlich der Privatstrale liegenden privaten Stell-
platze sowie Nebenanlagen fir Unterflursysteme dienen. Um den shared space jedoch
auch fir Besucher*innen aul3erhalb des Quartiers zu 6ffnen und somit zu einem durch-
lassigen Quartier beizutragen, wird auch hier ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

Zusatzlich zum Gehrecht wird in dem oben beschriebenen Bereich ein Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Hierdurch wird ge-
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4.2.5

4.2.6

wabhrleistet, dass bereits auf Bebauungsplanebene die Installation von wegebegleiten-
der Beleuchtung sowie die Anfahrbarkeit zu Wartungszwecken durch die 6ffentlichen
Ver- und Entsorgungstrager sichergestellt wird.

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

Das Gehrecht ist zugunsten der Landeshauptstadt Kiel fur die Allgemeinheit
festgesetzt. Das Fahr- und Leitungsrecht ist zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager festgesetzt.

Griunflachen

Das Plangebiet zeichnet sich im Vergleich zu dessen bestehendem, stark versiegelten
Zustand durch einen hohen Anteil an Grunflachen aus. Quartierspragend ist insbeson-
dere der zentral an der Planstralle ,Kleine Fahrt“ gelegene Anger, der das Herz des
neuen Quartiers darstellen wird. Die Flache wird daher auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung bereits als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinder-
spiel” gesichert.

Eine weitere bedeutende, terrassenartig angelegte Parkanlage, die die Namensge-
bung ,Werftterrassen“ des neuen Wohnquartiers begriindet, befindet sich am nordli-
chen Rand des Geltungsbereichs und verbindet das Quartier mit dem Pastor-Gosch-
Weg. Auf den einzelnen Terrassen sind Spiel- und Sportanlagen geplant, die mittig
durch eine Treppenanlage (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Treppe®)
unterteilt werden. Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets dient die Grinflache als
Eingrinung des geplanten Parkplatzes (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Parkplatz“) sowie zur Bildung eines begriinten Quartierseingangs.

Aufgrund des hohen Bedarfs an offentlicher Kinderspielflache (5.000 mz fir die 6- bis
17-jahrigen fir die geplanten Wohneinheiten nach dem Kieler Jugendplan) werden ent-
sprechend der Uberwiegenden Nutzung alle Flachen als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspiel“ festgesetzt. Sie dienen auch der wohnortnahen Ver-
sorgung mit Freiflachen fur die Bewohner*innen des Quartiers.

Am nordostlichen Rand des Plangebiets wird parallel zum Teilbereich WA 8 des allge-
meinen Wohngebietes eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Eingru-
nung“ festgesetzt, um die Wohnbebauung zum nérdlich angrenzenden Pastor-Gosch-
Weg einzugriinen und den griinen Charakter langfristig zu sichern.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
Baumschutz und Erhaltungsgebote

Erhaltung eines Einzelbaumes

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird ein einzelner Grofibaum
aufgrund seiner stadtgestalterischen Bedeutung zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt.
Die Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea) befindet sich an der Kreuzung von Werft-
stralRe und Karlstal und fungiert aufgrund ihrer Lage und Grol3e als Merkpunkt im Stadt-
bild. In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen, um den Erhalt
sowie einen Ersatz bei einem potenziellen Abgang zu sichern:

Der zum Erhalt festgesetzte Baum ist in seinem nattrlichen Habitus zu erhalten
und zu pflegen. Der Kronentraufbereich ist vor Baubeginn und wahrend der

42



Landeshauptstadt Kiel Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 1023

Bauphase gegentiber dem Baufeld mit einem Schutzzaum zu sichern. Der Wur-
zel- und Traufbereich ist wirksam und dauerhaft zu schiitzen und als Vegeta-
tionsflache anzulegen. Bei Abgang ist ein Grof3baum in der Qualitat 4 x v. und
mindestens 20 cm Stammumfang zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung (Teil

B)).

Naturschutzrelevante Begrinungsmaflinahmen

Anpflanzung von Badumen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich gem. der Kartie-
rung des BUros Bioplan 122 Baume, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Kiel
als schitzenswert einzustufen sind. Es missen ca. 120 Baume gefallt werden und es
werden ca. 153 Baume innerhalb des Plangebiets (ohne die privaten Innenhofflachen)
neu gepflanzt. Die Konkretisierung erfolgt im Rahmen der folgenden Baumfallantrage /
Baumfallgenehmigung in denen der konkrete Ersatz festgelegt wird.

Ein stadtgestalterisches Ziel ist die Herstellung begriinter StraRenraume, weshalb hier-
fur zeichnerische Festsetzungen in Kombination mit einer textlichen Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie dienen der Neugestaltung des Stral3enrau-
mes, aber auch der Verbesserung der stadttkologischen Bedingungen im Plangebiet.
Mit der zeichnerischen Festsetzung werden die Anzahl sowie die Zuordnung zu Stra-
Renabschnitten festgelegt: Die Linie markiert die beabsichtigte Anordnung der Baume
an der StralRe sowie die Anzahl von Badumen je StraBenabschnitt. Es handelt sich um
stralRenraumbegleitende Baume. Die Regelung, dass Abweichungen von den Standor-
ten der zeichnerischen Festsetzungen in geringfigigem Ausmal zulassig sind, dient
der Flexibilitat der genauen Standorte, die im Rahmen der StraRenausbauplanung und
mit RUcksicht auf Platzangebot, Leitungen, Zufahrten, Parkplétze usw. festgelegt wird.
Der Bebauungsplan trifft zusatzlich folgende textliche Festsetzung:

Entlang der zeichnerisch festgesetzten Linien fur Baumpflanzungen ist mindes-
tens die jeweils in der zeichnerischen Festsetzung angegebene Anzahl stand-
ortgerechter und klimaresistenter Laubbdume gemaR Pflanzliste zu pflanzen.
Grol3kronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1
m Hoéhe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen und 3 x verschult sein. Die
Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgange sind durch die gleiche Art oder
durch Arten der Pflanzliste mindestens im Verhaltnis 1:1 an gleicher Stelle in
der angegebenen Pflanzqualitat zu ersetzen (vgl. textliche Festsetzung (Teil

B)).

Baumgruben

Um eine langfristige Vitalitdt und Stabilitéat der grof3kronigen B&ume im urbanen Raum
zu gewabhrleisten, soll durch eine MindestgroRe des Wurzelraums sichergestellt wer-
den. Ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 36 m3 ermoglicht eine gesunde Ent-
wicklung des Wurzelwerks und eine stabile Versorgung der Bdume mit Wasser, Néhr-
stoffen und Sauerstoff. Die Begrinung der Baumscheiben mit einer Mindestflache von
12 m2 und einer Mindestbreite von 2 m fordert zusatzlich die Versickerung von Regen-
wasser, verbessert das Mikroklima und tragt zur 6kologischen Qualitat des dffentlichen

43



Landeshauptstadt Kiel Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 1023

Raums bei. In begriindeten Ausnahmefallen kdnnen kleinere Vegetationsflachen zuge-
lassen werden.

Die Baumgruben fir groBkronige Baume sind mit mindestens 36 m?3 durchwur-
zelbarem Raum mit geeignetem anstehenden Boden, bei Nichteignung mit ge-
eignetem Bodensubstrat, herzustellen. Die mindestens 12 m2 grof3en begrinten
Baumscheiben sind mit einer Breite von mindestens 2 m anzulegen. Abwei-
chend davon kann die Vegetationsflache weniger als 12 m? betragen, sofern
bauliche MalBhahmen eine vitale Wurzelentwicklung gewabhrleisten (z.B. unter-
bauféhiges Baumgrubensubstrat) (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Baumpflanzungen innerhalb von Stellplatzanlagen

Da durch die Herstellung von Pkw-Stellplatzen eine zuséatzliche Versiegelung des Bo-
dens hervorgerufen und das stadtebauliche Erscheinungsbild beeintrachtigt wird, wird
im Bebauungsplan festgesetzt, dass je vier angefangener Stellplatze mindestens ein
standortgerechter und klimaresistenter grof3kroniger Laubbaum gemaf Pflanzliste an-
zupflanzen ist. Hierdurch wird eine Begriindung der stralenbegleitenden Stellplatze,
Parkplatze und des Parkplatzes (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Park-
platz“) sowie eine Durchgrinung des Quartiers hergestellt.

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein standortgerechter und
klimaresistenter grof3kroniger Laubbaum gemalfd Pflanzliste zu pflanzen (vgl.
textliche Festsetzung (Teil B)).

Baumpflanzungen innerhalb der Blockinnenhdofe

Damit neben den offentlichen Flachen auch die privaten Grundstuicksflachen einen Min-
destanteil an Begriinung erfahren, werden fur die Innenhdfe der einzelnen Blockstruk-
turen Anpflanzungen von jeweils mindestens fiinf Baumen vorgesehen:

Im urbanen Gebiet MU 1 und MU 2 sind zusammen im Innenhof mindestens

funf mittelkronige Baume zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Im urbanen Gebiet MU 3, MU 4 und MU 5 sind zusammen im Innenhof mindes-

tens funf mittelkronige Baume zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 sind zusammen im Innenhof
mindestens funf mittelkronige Baume zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung
(Teil B)).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4, WA 5 und WA 6 sind zusammen im Innenhof
mindestens funf mittelkronige Baume zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung
(Teil B)).
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 7 und WA 8 sind zusammen im Innenhof min-

destens funf mittelkronige Baume zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung (Teil

B)).

Dachbegrinung

Als grinordnerische Gestaltungsmalinahme sowie als stadtokologischer Beitrag sollen
alle Flachdacher und flach geneigten Dacher im Plangebiet begriint werden. Der Be-
bauungsplan trifft folgende Festsetzung:

Flachdacher oder flach geneigte Dacher sind zu mindestens 70% mit einem
mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv mit
standortgerechten und klimaresistenten Stauden und Grasern zu begrinen. Die
Dachbegriinungen sind dauerhaft zu erhalten. Eine Kombination von aufge-
standerten Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (Solar-Griindach mit
Solarthermie, Photovoltaik) und einer flachigen Begriinung unter den Modulen
ist zulassig (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Grundacher sollen die Folgen des Klimawandels auf das o6rtliche Klima und damit die
negative Veranderung der Aufenthaltsqualitat abmildern. Die begriinten Dachflachen
kénnen — auch wenn sie nicht als Retentionsgriindacher ausgebildet werden — zu ei-
nem gewissen Anteil Funktionen der Wasserriickhaltung tbernehmen und entlasten
damit die Kanalisation, indem das Niederschlagswasser verlangsamt an die Siele und
die Retentionsflachen abgegeben wird.

Dachbegriinungen filtern zudem die Niederschlage und erhéhen die Verdunstungsrate.
Sie tragen somit zur Umgebungskiihlung bei. Dachbegriinungen sorgen zudem dafiir,
eine Aufheizung der Dachflachen zu vermeiden. Im Sommer sind die Dachbegrinun-
gen fir die darunter liegenden Wohnungen insgesamt eine wirksame Maflinahme zum
Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation und das
Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangswerts und somit zu einer
erhdhten Warmedammung. Dachbegrinungen wirken daher auch klimatisch ausglei-
chend und mindern die Bildung stadtischer Warmeinseln. Dartber hinaus filtern sie Luf-
tinhaltsstoffe, tragen zur Kohlenstoffspeicherung und zur Sauerstoffproduktion bei und
binden Feinstaube. Durch Reflexions- und Absorptionsleistungen wirken Dachbegri-
nungen auch larmmindernd. Die begriinten Dachflachen bilden zudem stadttkologisch
wirksame Vegetationsflachen, die neben den ebenerdig festgesetzten Anpflanzflachen
Ersatzlebensrdaume und Teillebensrdume fir standortangepasste Tiere wie Insekten
und Vogelarten bieten. In Verbindung mit den tbrigen Anpflanzungen in den Baugebie-
ten, den festgesetzten Grunflachen und MalBnahmenflachen tragen sie zu einer Ver-
netzung von Lebensraumen bei.

Die Ausgestaltung einer stadtebaulich attraktiven Dachlandschaft insbesondere der
niedrigeren Gebaudekorper ist auch gestalterisch sinnvoll, weil deren Dachflachen von
benachbarten héheren Gebduden als angenehmer beziehungsweise naturnéher als
sharte“ Dacher empfunden werden. Aufgrund der in Teilen hohen baulichen Ausnut-
zung bieten die Dachflachen — neben den o6ffentlichen Grinflachen — das grofite Fla-
chenpotenzial zur Herrichtung von Vegetationsflachen.

Die festgesetzte Substratstarke von mindestens 12 cm fir die meisten der zu erwarten-
den Dé&cher ist das erforderliche Mindestmal3, um die oben geschilderten 6kologischen
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und visuellen Vorteile der Dachbegriinung nachhaltig zu gewéhrleisten. Die Substrat-
starke ermdoglicht eine vielfaltige Pflanzenauswahl mit unterschiedlicher Wuchshéhe,
neben einem krautigen Bewuchs sind auch Staudenpflanzungen mdglich. Mit der fest-
gesetzten Substratstarke ist sichergestellt, dass die Pflanzen weniger anféllig gegen
Windeinwirkungen, Sonneneinstrahlung und Trockenheit als bei einem geringeren Sub-
strataufbau sind. Zudem werden gegeniber geringeren Substratstarken die langfristi-
gen Nahrstoffkapazitaten und die Winterfestigkeit deutlich verbessert. Aufgrund der
mdglichen Pflanzenauswahl kann auch die Verdunstungsleistung gesteigert werden.

Durch die Dachbegrinung wird zudem der Versiegelungseingriff in das Schutzgut Bo-
den minimiert.

Begrinung unterbauter Fldchen

Um den Eingriff durch Versiegelung zu mindern und den kinftigen Bewohner*innen und
Nutzenden nutzbare begrinte Freiflachen bereitzustellen, sind alle nicht zweckgebun-
den befestigten Flachen auf unterbauten Flachen zu begriinen. Bei der Begriinung un-
terbauter Flachen ist jedoch Voraussetzung, den fiir ein dauerhaftes Wachstum von
Rasen-, Wiesen- und Staudenflachen und die langfristigen Entwicklungsmoglichkeiten
fur Baume, Straucher und Hecken erforderlichen Wurzelraum in Form ausreichender
Substratschichten bereitzustellen. Sofern Untergeschosse nicht Giberbaut werden, sol-
len sie als wahrnehmbare Vegetationsflache einen wesentlichen Beitrag zur Gestalt
und Begriinung leisten. Zur Erreichung dieser Ziele wird folgendes festgesetzt:

Nicht Uberbaute Tiefgaragendecken missen mit Ausnahme von Zuwegungen
und Terrassenbereichen eine vegetationsfahige Uberdeckung von mind. 60 cm
aufweisen. Sie sind zu begrinen und gartnerisch anzulegen. Fir anzupflan-
zende mittel- und kleinkronige Baume auf Tiefgaragen muss die Starke der ve-
getationsfahigen Uberdeckung auf einer Flache von 12 m2 je Baum mindestens
1 m betragen. Die Pflanzqualitéat muss bei mittelkronigen Baumen 3 x v., min-
destens 20 cm Stammumfang, bei kleinkronigen Baumen 3 x v., mindestens 16
cm Stammumfang betragen. Die Baume sind dauerhaft in ihrem natiirlichen Ha-
bitus zu erhalten und fachgerecht zu pflegen, Abgange sind durch die gleiche
Art oder durch Arten der Pflanzliste mindestens im Verhaltnis 1:1 an gleicher
Stelle in der angegebenen Pflanzqualitat zu ersetzen (vgl. textliche Festsetzung
(Teil B)).

Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von regular 1 m fiir Baume ist erfor-
derlich, um Rasen-/Wiesenflachen, Stauden, Grasern, Strduchern und Baumen auch
Uber eine langere Trockenperiode geeignete Wuchsbedingungen fiir eine dauerhafte
Entwicklung bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum zur Wasserversorgung). Die
bewachsene Substratschicht ermdglicht eine wirksame Speicherung und Verdunstung
von Niederschlagswasser und tragt damit zur Minderung der Auswirkungen der Boden-
versiegelung, zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sowie zur Verbesserung des
Kleinklimas bei. Mit der Riickhaltung von pflanzenverfiigharem Wasser wird das Risiko
von Vegetationsschaden bei ausbleibenden Niederschlagen reduziert. Allerdings kann
bei langanhaltenden Trockenperioden eine zusatzliche Bewéasserung erforderlich wer-
den.

Um ein Mindestmal? an durchwurzelbarem Boden fiir die Standsicherheit und Wasser-
verfligbarkeit und damit ein gutes und langfristiges Gedeihen sicherzustellen, ist fur
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Baumpflanzungen auf unterbauten Flachen ein Substrataufbau von mindestens 100 cm
Starke mit mindestens 12 m2 durchwurzelbarem Substratraum im Wurzelbereich her-
zustellen.

Wasser- und luftdurchlédssiger Aufbau von Stellplatzen und Feuerwehraufstellflachen

Die Versiegelungsrate der befestigten Flachen im Plangebiet soll durch eine entspre-
chende Festsetzung auf ein unvermeidbares Mal3 beschrankt werden. So sind nicht
Uberdachte Stellplatze und Feuerwehraufstellflachen mit wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau auszufuhren. Vollversiegelnde Belage sind nicht zulassig, um die Durch-
lassigkeit des Bodens und damit einen Teilerhalt von Bodenfunktionen zu ermdglichen.
Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierung, die die Wasser-
durchlassigkeit des Bodens wesentlich mindern, sind damit ebenfalls ausgeschlossen.
Dies gilt lediglich fur Flachen, die nicht bereits auf befestigten Wegen, Zufahrten und
StralRenflachen liegen.

Folgende Festsetzung wird aufgenommen:

Nicht Gberdachte Stellplatze und Feuerwehraufstellflachen sind mit wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzurichten. Die Wasser- und Luftdurchléassigkeit
des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierung und Betonierung sind nicht zuldssig. Dies gilt ledig-
lich fur Flachen, die nicht bereits auf befestigten Wegen, Zufahrten und Stra-
RBenflachen liegen. (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Absenkung des Grundwasserspiegels

Bauliche und technische MaRhahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vege-
tationsverfligbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser fuhren, sind aus-
geschlossen. Hierdurch sollen die Standortbedingungen fur die Vegetation nachhaltig
gesichert werden.

Bauliche oder technische MaRnahmen, die zur dauerhaften Absenkung des ve-
getationsverfligbaren Grundwasserspiegels fliihren kénnen, sind unzuléssig
(vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Versickerungsflachen

Zur Sicherstellung der uneingeschrankten Nutzbarkeit und Verkehrssicherheit von Kin-
derspielplatzen sowie offentlichen Griinanlagen ist es erforderlich, diese Flachen von
Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung freizuhalten. Versickerungs- und Re-
tentionsflachen kénnen insbesondere bei Starkregenereignissen die Funktion und Auf-
enthaltsqualitat dieser Bereiche erheblich beeintréachtigen und potenzielle Gefahren-
stellen darstellen. Daher ist die Anlage entsprechender Einrichtungen in diesen Berei-
chen unzulassig.

Gegebenenfalls erforderliche Versickerungsflachen dirfen nicht zu einer Ein-
schrankung der Nutzbarkeit des Kinderspielplatzes/ der 6ffentlichen Griinanla-
gen fuhren. In diesen Bereichen sind Anlagen von Versickerungs- und Re-
tentionsflachen unzulassig (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).
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Pflanzlisten (verpflichtend)

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB:

Die Pflanzliste wird im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der Stadt Kiel fir einzelne
Teilbereiche des Plangebiets differenziert.

Fir Baumpflanzungen auf privaten und o6ffentlichen Flachen als Hochstdamme oder
mehrstammige Solitdre:

- Acer campestre

- Acer platanoides

- Acer pseudoplatanus

- Acer rubrum

- Acer saccharinum

- Acer x freemanii

- Alnus cordata

- Alnus glutinosa

- Alnus spaethii

- Alnus incana

- Amelanchier arborea

- Carpinus betulusCornus mas
- Cercis siliquastrum

- Cornus mas

- Corylus colurna

- Crataegus crus-galli

- Crataegus prunifolia

- Crataegus lavallei

- Crataegus lavigata

- Fraxinus angustifolia

- Fraxinus americana

- Fraxinus ornus

- Gledtisia triacanthos "Skyline"
- Gledetisia triacanthos "Sunburst"
- Liquidamber Styraciflua

- Liriodendron tulipifera

- Malus spec. Zierapfelformen
- Malus Hybriden

- Ostrya carpinifolia

- Parrotia persica

- Prunus avium, div. Sorten

- Prunus padus

- Prunus spec. Zierkirschen in Arten und Sorten
- Pyrus calleryana

- Quercus zerris

- Quercus coccinea

- Quercus palustris

- Salix alba "Liempde"

- Sophora japonica

- Sorbus aucuparia

- Sorbus intermedia

- Tilia tomentosa

- Ulmus laevis

Fir die Begrinung von Einfriedungen und Rankgeristen auf privaten und 6ffentlichen
Flachen:
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4.2.7

- Clematis in Arten und Sorten
- Lonicera in Arten und Sorten
- Akebia in Arten und Sorten

- Actinidia in Arten und Sorten
- Vitis in Arten und Sorten

- Actinidia

Fur Heckenpflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Flachen:

- Carpinus betulus

- Fagus sylvatico

- Crataegus monogyna

- Liguster in Arten und Sorten

Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen® und RAS-LP4 sind zu beachten.

MalRnahmen zum besonderen Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwagung. Die Vorschrif-
ten fur besonders und streng geschtzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG
und der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG bleiben unberihrt. Es verbleibt aul3erdem
die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwagung zu bericksichtigen
(8 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB).

Fur die zweifelsfreie Sicherstellung der Vermeidung der Stérung von Fledermausen im
Sinne des § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG koénnen ggf. Schutzmaflinahmen auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sinnvoll sein.

Flederméuse sind nachtaktive Tiere, die durch geringe Lichtstarken in ihrer Aktivitat
beeintrachtigt werden. Schon geringe Lichtstarken von ungeféhr 0,1 Lux (vergleichbar
mit einer Vollimondnacht) kénnen sie stéren. Folglich beeinflusst jegliche kinstliche Be-
leuchtung, die oberhalb der Stéarke des Vollmonds liegt, ihr Aktivitatsverhalten. Eben-
falls gibt es derzeit auf dem Markt keine fledermausfreundlichen Beleuchtungssysteme.
Das bedeutet, dass in den Jagdhabitaten und FlugstraRen der Flederméause grundsétz-
lich nachtliches Kunstlicht vermieden und nur wenn es unbedingt notwendig ist, instal-
liert werden sollte. Notwendigkeiten fiir eine kinstliche Beleuchtung ergeben sich fiir
einige Teilflachen im Plangebiet jedoch aus Sicherheitsgriinden (z.B. Stellplatzflachen,
ErschlieBungswege etc.) und zur Einhaltung rechtlicher Vorgaben (z.B. DIN EN 13201
zur Beleuchtung von Fu3gdnger*innenwegen und verkehrsarmen StralRen). Teile der
Flugstraen und Jagdhabitate gehen somit verloren. Damit sowohl die Belange des
Artenschutzes wie auch der menschlichen Sicherheit beriicksichtigt sind, ist die pla-
nungsrechtliche Sicherung geeigneter Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen er-
forderlich. Aus diesem Grund wird in den Bebauungsplan die nachfolgende Regelung
aufgenommen, die eine Beleuchtung von Fledermauslebensrdumen mindert, ohne da-
bei die menschliche Sicherheit zu geféhrden:

Aul3enleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlief3lich mit
Leuchtmitteln mit warmweil3er Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin zulas-
sig. Die Leuchtgeh&use sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht ge-
schlossen auszufihren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht
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Uiberschreiten. Der Lichtstrom ist nach unten auszurichten und das direkte An-
strahlen von Baumen und Gehdlzen ist zu vermeiden. Die Lichtquellen sind zeit-
lich und in ihrer Anzahl auf das fiir die Beleuchtung absolut notwendige Mal3 zu
beschranken (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Insbesondere die Bereiche der ErschlieBungswege kénnen sich negativ auf die angren-
zenden Dunkelraume auswirken. Jedoch kann eine Beleuchtung dieser Anlagen aus
Sicherheitsgrinden fiir die Nutzer*innen sowie zur Vermeidung von neuen Angstrau-
men nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Aus diesem Grunde sind entsprechende
Minderungsmafinahmen vorgesehen. So ist sicherzustellen, dass von den Erschlie-
Bungswegen keine Lichtimmissionen in die Baum- und Gehdlzstrukturen direkt hinein-
strahlen, so dass sich die bestehende Belichtungssituation fur die Fledermause nicht
wesentlich verschlechtert. Da die Flederm&use mit der aktuellen Belichtung ihrer Trans-
ferflugrouten und Jagdhabitate zurechtkommen und dies auch so akzeptieren, ist es
ausreichend, ein direktes Abstrahlen der baulichen Anlagen in Richtung der Grunstruk-
turen zu verhindern. Es werden keine artenschutzrechtlichen Stérungstatbestande aus-
gelost, wenn innerhalb der Griinraume diffuse Lichtquellen (die aul3erhalb des Dunkel-
raums liegen) entlang von StralRen, Wegen oder sonstigen baulichen Anlagen wahrge-
nommen werden. Eine strengere Regelung auf 0,1 Lux (entspricht der Lichtintensitat
einer Vollmondnacht) ist daher nicht erforderlich, um die artenschutzrechtlichen Rege-
lungen einzuhalten.

Es gibt verschiedene Malinahmen, um die rechtlichen Vorgaben einzuhalten. So kén-
nen beispielsweise geschlossene Gebaudehullen, in die Attika integrierte Leuchtkorper,
helle Bodenbelage, Lamellen an Fassaden, bodennahe, zielgerichtete oder dynami-
sche Beleuchtungssysteme sowie der minimale Einsatz von abgeschirmten Leuchten
eine storende Lichtausbreitung vermeiden. Zur Wahrung einer grof3tmoglichen Gestal-
tungsfreiheit werden deshalb keine konkreten Umsetzungsmalfinahmen vorgegeben.

Mit der Regelung sollen die Stérwirkungen durch Lichtimmissionen auf die empfindli-
chen Arten in den angrenzenden Geholzflachen auf das geringstmdgliche Restrisiko
gemindert werden. Eine zu starke Lichtverschmutzung insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden kann einen abdrangenden Effekt auf im Plangebiet vorkommende Arten
haben und ihr Jagdverhalten stark einschranken bzw. ihre Flugrouten beeinflussen.

Insekten bilden fir Artengruppen wie Flederm&use und Vdgel eine wichtige Nahrungs-
grundlage, weshalb es aus Artenschutzgriinden Regelungen zur Verwendung speziel-
ler Leuchtmittel als VorsorgemalBhahme zum Schutz der Insekten gibt. Fur Insekten
sind Lichtquellen direkt (Verbrennen, Aufprall) oder indirekt (Verhungern, Erschépfung,
leichte Beute) Todesfallen. Durch die Festsetzung wird gewéhrleistet, dass die Be-
leuchtung eine Farbtemperatur aufweist, welches auf nachtaktive Insekten nicht stark
anlockend wirkt. Auch durch die Begrenzung der Beleuchtung bis maximal zur Horizon-
talen sowie in seitlicher Richtung hinzu angrenzenden Flachen wird der Effekt vermin-
dert, dass Insekten durch weithin sichtbares Licht angelockt werden. Zudem werden
durch die Festsetzung die Lichtimmissionen insgesamt begrenzt und somit auch Sto-
rungen anderer Tiere durch eine nachtliche Beleuchtung vermieden. Ferner werden die
Insekten durch diese Art der Beleuchtung nicht aus angrenzenden Jagdhabitaten weg-
gelockt und dadurch die Nahrungsgrundlage fur nachtaktive Tierarten nicht reduziert.

Durch die geregelte geschlossene Ausfuhrung der Leuchtgehause und die Begrenzung
der Temperatur wird zudem bei einem dennoch stattfindenden Kontakt von Insekten
mit Leuchten das Risiko einer Verletzung oder Tétung reduziert. Beeintrachtigungen
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4.2.8

4.2.9

der ortlichen Fauna durch Lichtquellen kdnnen so auf ein Mindestmal3 reduziert wer-
den. Erfolgt eine groRe Zahl an Individuenverlusten kann dies zu einer Dezimierung der
Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Lichtquelle fihren. Das
hat dann wiederum weitgehende Auswirkungen auf das gesamte lokale dkologische
Gleichgewicht (z. B. Nahrungsketten, Blitenbestaubung). Die Verarmung der Insekten-
fauna durch umfangreiche Individuenverluste wird mit diesen Festsetzungen effektiv
vermieden.

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB:

Die finalen Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Bewertung stehen Anfang 2026 zur
Verfugung. Sich ggf. daraus ergebende MalRnahmen werden bei Bedarf als Regelung
in den stadtebaulichen Vertrag oder als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen fur Millsammelpléatze

Fur die Entsorgung ist vorgesehen, den Mull der privaten Haushalte in gemeinschatftli-
chen Unterflursystemen zu sammeln, um den Straf3en- und Freiraum von oberirdischen
Abfallbehéltern freizuhalten und damit hochwertig auszugestalten. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes werden hierflr Flachen festgesetzt, um die Unterflursysteme auf we-
nige, bestimmte Bereiche zu konzentrieren und gewisse Freiflachen bzw. Vorzonen von
Gebauden freizuhalten. Die Flachen sind mit ,Uf* gekennzeichnet. Der Bebauungsplan
trifft entsprechende Festsetzung:

Unterflursysteme sind ausschliel3lich innerhalb der mit ,Uf* gekennzeichneten
Flachen zulassig (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

In den meisten Fallen befinden sich die besagten Flachen in der N&he von Stellplatz-
flachen. In den Teilbereichen WA 3 und WA 7 befinden sich die Standorte fir die Un-
terflursysteme an den offentlichen Grinflachen. Um eine Beeintrachtigung der Frei-
raumqualitat der Parkanlagen zu verhindern, ist geplant, die Flachen der Unterflursys-
teme gestalterisch durch eine umsaumende Heckenpflanzung einzufassen.

Zwei Flachen fur Unterflursysteme sind innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrs-
flache Kleine Fahrt, angegliedert an die Teilbereiche WA 4 und WA 6, geplant. Die
Nutzungsrechte fur die privaten Grundstlickseigentiimer zur Unterbringung privater
Mullsammelplatze innerhalb der offentlichen Stral3enverkehrsflache der Landeshaupt-
stadt Kiel werden Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Immissionsschutz

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Die Berechnungen und Ergebnisse sind der larmtechnischen Untersuchung zu entneh-
men und werden im weiteren Verfahren in den Bebauungsplan aufgenommen. Fol-
gende Festsetzungen fur LarmschutzmalRnahmen sind im Bebauungsplan vorgesehen:

Fassaden mit Tagpegeln > 65 dB(A)

An den mit ,(D)“ bezeichneten Fassaden sind schutzbedlirftige Aufenthalts-
raume vorzugsweise an den larmabgewandten Geb&audeseiten anzuordnen.

51



Landeshauptstadt Kiel Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 1023

Fur Aufenthaltsrdume an den larmzugewandten Fassaden sind zweischalige
bauliche SchallschutzmafRnahmen fir mindestens ein Fenster je Aufenthalts-
raum oder nicht 6ffenbare Fenster in Verbindung mit entsprechend dimensio-
nierten schallgedammten Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Fassaden mit Nachtpegeln > 55 dB(A)

An den mit ,(E)" bezeichneten Fassaden sind SchlafrGume vorzugsweise an
den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. FuUr Schlafraume an den
larmzugewandten Fassaden sind zweischalige bauliche Schallschutzmalfinah-
men flr mindestens ein Fenster je Aufenthaltsraum oder nicht 6ffenbare Fens-
ter in Verbindung mit entsprechend dimensionierten schallgeddmmten L{f-
tungseinrichtungen vorzusehen. Wohn- /Schlafrdume in Einzimmerwohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Fur nicht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume sind 6ffenbare Schallschutz-
fenster sowie entsprechend dimensionierte schallgedammte Liftungseinrich-
tungen vorzusehen.

Fassaden mit Pegelwerten > 64/54 dB(A) tags/nachts im MU bzw. > 59/49
dB(A) im WA

An den mit ,(F)* bezeichneten Fassaden sind schutzbedlirftige Aufenthalts-
raume vorzugs-weise zu den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.
Fur schutzbedirftige Aufenthaltsrdume an den larmzugewandten Fassaden ist
der bauliche Schallschutz gemaR DIN 4109 auf Basis des Gesamtlarms (ermit-
telt durch energetische Addition von Verkehrslarm, Gewerbeldrm und Hafen-
larm) zu dimensionieren und die Installation entsprechend dimensionierter
schallgedammter Luftungen vorzusehen. Fur gewerbliche Aufenthaltsraume ist
ein der Nutzung entsprechender baulicher Schallschutz vorzusehen.

Fassaden mit Pegelwerten > 50 dB(A) nachts im MU bzw. > 45 dB(A) nachts
im WA

Fur zum Schlafen genutzte Raume sind schallgedammte Liftungseinrichtungen
vorzusehen, soweit der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere
Weise sichergestellt werden kann.

Fassaden mit Nachtpegeln > 45 dB(A) im MU bzw. > 40 dB(A) im WA aufgrund
Gewerbelarm

An den mit ,,(G)“ gekennzeichneten Fassaden sind flir zum Schlafen genutzte
R&ume zwei-schalige bauliche Schallschutzmafl3nahmen oder nicht 6ffenbare
Fenster in Verbindung mit schallgeddmmten Luftungseinrichtungen vorzuse-
hen.

AuRenwohnbereiche
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4.2.10

4211

4.2.12

Fur Auf3enwohnbereiche (Terrassen, Dachgarten, Balkone, Loggien etc.) sind
bei Beurteilungspegeln (Gesamtlarmpegel) von mehr als 62 dB(A) tags bauli-
che SchallschutzmalRhahmen (z.B. Verglasung der Balkone/Loggien, Errich-
tung von Wintergéarten etc.) vorzusehen.

Durch die Schallschutzmaf3nahmen ist sicherzustellen, dass im AuRenwohnbe-
reich ein Beurteilungspegel (Gesamtlarmpegel) von maximal 62 dB(A) erreicht
wird. Der Nachweis hierzu ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tat-
sachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz resultieren.

Ver- und Entsorgung

Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet soll an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Landes-
hauptstadt Kiel bzw. der zustandigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie, Telekom-
munikation usw.) angeschlossen werden und muss im Rahmen der bauordnungsrecht-
lichen Genehmigung und Umsetzung der Bauvorhaben mit den Versorgungstragern
abgestimmt werden.

Das Schmutzwasser ist dabei in den Schmutzwasserkanal in der Stral3e XX einzuleiten.

Oberflachenentwasserung

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB:

Die Erlauterungen und Ergebnisse sind dem Entwasserungskonzept zu entnehmen
und werden im weiteren Verfahren in den Bebauungsplan aufgenommen.

Technische Infrastruktur / Brandschutz

Das Brandschutzkonzept ist im Rahmen der zu beantragenden Baugenehmigung,
ebenfalls unter Beteiligung der Feuerwehr, konkret darzulegen.

Ortliche Bauvorschriften
Dachformen

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden ist es erforderlich, die Vielfalt von
Dachformen einzugrenzen. Im Plangebiet sollen — bis auf wenige Ausnahmen — Flach-
dacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 20 Grad zulassig
sein. Hierdurch soll — auch angesichts der differenzierten Festsetzungen der Geschos-
sigkeiten und Abstaffelungen der einzelnen Geb&audekorper— eine zu grofRe gestalteri-
sche Unruhe durch unterschiedliche Dachformen vermieden werden. Um jedoch eine
gewisse Kleinteiligkeit innerhalb der grof3 dimensionierten Blockrandbebauungen si-
cherzustellen und Akzente im Hochbau zu setzen, sieht der Masterplan in jedem Bau-
block mindestens ein bis zwei Geb&udeteile vor, die mit Sheddédchern oder Sattelda-
chern gestaltet sind. Aus diesem Grund werden die konkret im Masterplan definierten
Bereiche fir abweichende Dachformen in den Bebauungsplan Gbertragen (mit ,(H)*
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bezeichnete Flachen) und von der Festsetzung von Flachdachern ausgenommen. In
diesen Bereichen sind Dacher mit einer Neigung von mindestens 20 Grad zulassig. In
dem Teilbereich des WA 5 sind im Bestand bereits Wohngebaude vorhanden, welche
ein Satteldach aufweisen. Um einen erweiterten Bestandsschutz fur diese Bestands-
gebaude auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sicherzustellen, trifft der Be-
bauungsplan die Regelung, dass im WA 5 alle Dachformen zulassig sind.

Die festgesetzten Dachformen tragen zu einer relativ homogenen Dachlandschaft bei.
Zusammen mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald werden
Gebaudekubaturen ermoglicht, die sich gut in die Umgebung einfiigen. Das Flachdach
bzw. geneigte Dach ist eines der zentralen Gestaltungselemente im Umfeld des Plan-
gebiets. Bauformen mit Sattel-, Walm- bzw. Zeltdachern werden — bis auf die dstlich
angrenzende Bebauung — dagegen als strukturfremd wahrgenommen. Durch die Fest-
setzungen werden somit stadtebauliche Strukturbriiche vermieden bzw. es wird ein
harmonisches Ortsbild gesichert. Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

Im Plangebiet sind die Dacher von Gebauden als Flachdacher bzw. flachge-
neigte Dacher mit einer Neigung von maximal 20 Grad herzustellen. In den mit
»,(H)“ bezeichneten Bereichen sind alle Dacher mit einer Neigung von mindes-
tens 20 Grad herzustellen. Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind alle Dach-
formen zulassig (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Dachaufbauten

Erfahrungsgemal sind bei vielen Geb&uden bestimmte technische Aufbauten erforder-
lich (zum Beispiel Aufzugsiberfahrten, Anlagen der Be- und Entliiftung). Dartiber hin-
aus soll die teilweise Nutzung der Dacher durch gemeinschaftliche Anlagen (zum Bei-
spiel Gewachshéauser) gefordert werden.

Grundsatzlich wirkt die Dachlandschaft pragend fiir das neu entstehende Ortsbild, ins-
besondere weil sich weite Sichtbeziige von Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
(Parkanlagen) und aus der Umgebung ergeben werden. Dachaufbauten kénnten — so-
fern sie ohne weitere Regelungen realisiert werden — daher das Ortsbild beeintrachti-
gen. Insbesondere hohe oder massige Aufbauten kdnnen stérend auf das Ortsbild, die
Gestaltung des einzelnen Gebaudes und auch auf die Verschattung der Nachbarge-
baude und der Umgebung wirken. Es sind daher nicht nur Beschréankungen der Ge-
schossigkeiten an sich, sondern dartiber hinaus auch Regelungen zur Anordnung und
Dimensionierung von Dachaufbauten fiir eine ansprechende Stadtgestaltung erforder-
lich:

Technikgeschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppen-
rdume, Fahrstuhluberfahrten, Zu- und Abluftanlagen sowie Absturzsicherungen
sind nur ausnahmsweise Uber der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse zulas-
sig, wenn sie eine Hohe von 2,5 m nicht Giberschreiten. Aufbauten - abgesehen
von Absturzsicherungen -, deren Einhausungen und Technikgeschosse sind
mindestens 3,0 m von der Aul3enfassade zurlickzusetzen. Dach- und Technik-
aufbauten mit Ausnahme von Solaranlagen und Anlagen fir die Energiegewin-
nung durch Wind sind gruppiert anzuordnen und einzuhausen oder durch eine
allseitige Attika zu verdecken. Dachausstiege sind auf eine Grundflache von bis
zu 15 Quadratmetern je Dachflache zu begrenzen (vgl. textliche Festsetzung
(Teil B)).
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Durch die Festsetzung wird die Uberschreitung der genannten Geb&udeteile und tech-
nischen Anlagen auf eine Hohe von maximal 2,5 m tber der festgesetzten Anzahl der
Vollgeschosse begrenzt, dadurch deren optische Auswirkung minimiert und eine Be-
eintrachtigung des Ortsbildes ausgeschlossen.

Die Dachaufbauten miissen zudem mindestens um 3,0 m von den Auf3enfassaden des
Gebaudes abriicken, um keine stadtebaulich negative Wirkung beim Blick vom Frei-
raum zu entfalten. Technische Dachaufbauten sollen — mit Ausnahme von Solaranla-
gen und Anlagen fir die Energiegewinnung durch Wind — raumlich zusammengefasst
und verkleidet oder durch eine allseitige Attika verdeckt werden, weil sie sich dann im
Vergleich zu einzeln auf dem Dach positionierten Anlagen weniger negativ auf das
Stadtbild auswirken. Ferner tragt die Festsetzung daflr Sorge, dass technische Dach-
aufbauten, auch von den oberen Geschossen angrenzender Gebaude aus gesehen,
das Erscheinungsbild des Umfelds nicht negativ beeinflussen. Durch die gestalterische
Vorgabe wird eine Integration in das architektonische Konzept des Gesamtgebaudes
gefordert.

Dachausstiege sind notwendig, um Dachflachen auch fir eine intensive Nutzung (z.B.
als Dachgarten) zu qualifizieren. Um deren optische Wirkung auf ein Minimum zu redu-
zieren, sind sie — neben der Begrenzung in der Hohe — auch in ihrer horizontalen Di-
mensionierung zu begrenzen. Aus diesem Grund wird eine Grundflache von maximal
15 gm je Dachflache zugelassen.

Werbeanlagen

An das neue Quartier werden aufgrund seiner zentralen Lage besondere stadtebauli-
che und architektonische Anforderungen gestellt. Insbesondere aufgrund der ange-
strebten Nutzungsmischung entlang der Werftstraf3e und den geplanten Wohnnutzun-
gen im restlichen Plangebiet werden daher im Bebauungsplan Regelungen zur Gestal-
tung und Positionierung von Werbeanlagen getroffen. Durch die Festsetzungen sollen
gestalterische Mindeststandards zur Férderung eines positiven Ortshildes und zum
Schutz der jeweiligen Bewohner*innen vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in
der Nachbarschaft fur die zukinftige Gestaltung von Gebauden definiert werden:

Werbeanlagen sind ausschlieRlich im Erdgeschoss zulassig. Fensterbeklebun-
gen dirfen maximal 20% je Glasflache einnehmen. Die Gesamtdachflache der
Werbeanlagen und Fensterbeklebungen dirfen zusammen maximal 10% der
jeweiligen Fassadenflache (inkl. Fensterfliche) des Geschosses betragen.
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie Lichtwerbung in
grellen Farben, Ballonwerbung und gas- oder luft-gefillte Werbeanlagen sind
unzulassig (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Einfriedungen

Um einen ansprechenden Ubergang zwischen privaten und gemeinschaftlichen bzw.
offentlichen Freiflachen zu gewahrleisten, sollen als Einfriedung der privaten Grundsti-
cken Hecken verwendet werden. Die griinen Vorgartenzonen tragen zur Entwicklung
eines grinen Charakters des Quartiers bei. Um ein ,Einmauern® von privaten Grund-
sticksflachen zu vermeiden, wird eine Maximalhdhe von 1,00m fiir die Heckenpflan-
zungen festgesetzt:
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Als Einfriedungen von Grundstiicken sind Hecken aus standortgerechten und
klimaresistenten Geholzarten gemal Pflanzliste mit einer H6he von maximal
1,00 m zulassig (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Ein wesentliches Planungsziel ist wie beschrieben die Schaffung einer hochwertigen
Freiraumqualitat. Fur ein ansprechendes Quartiersbild ist es daher auch von Bedeu-
tung, Nebenanlagen wie z.B. Platze fur Abfallbehalter, ansprechend zu gestalten. Aus
diesem Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Nebenanlagen mit standortge-
rechten und klimaresistenten Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind, wodurch
eine grine Umsaumung der betreffenden Anlagen gewahrt wird:

Einfriedungen fur Nebenanlagen sind mit standortgerechten und klimaresisten-
ten Schling- oder Kletterpflanzen in einem Pflanzabstand von 0,5 m oder mit
Hecken gemaf Pflanzliste zu begriinen und zu erhalten (vgl. textliche Festset-
zung (Teil B)).

Nebenanlagen

Eine weitere MalRnahme, die zur Schaffung einer hochwertigen Freiraumqualitat beitra-
gen soll, ist die Beschrankung aller Nebenanlagen in ihrer Hohengestaltung vor Fassa-
den, die sich an einem o6ffentlich wirksamen Raum befinden. Hierdurch soll vermieden
werden, dass offentlich einsehbare Bereiche von unverhaltnisméRig hohen Nebenan-
lagen, wie z.B. Garagen oder Gartenhausern, Gberbaut werden und somit zu einer St6-
rung des stadtebaulichen Bildes fiihren kénnten:

Nebenanlagen vor den mit ,(B)“ bezeichneten Fassaden sind nur mit einer Héhe
von maximal 1,0 m zulassig (vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Grof3e von Kinderspielplatzen

Um eine ausreichende Versorgung an Kleinkinderspielplatzen im Quartier sicherzustel-
len, wird eine ortliche Bauvorschrift zur Definition deren GroRRe in den Bebauungsplan
aufgenommen. Demnach sind je 25 m2 Wohnflache 2 m2 Kleinkindspielplatze im Plang-
biet herzustellen.

Je 25 m2 Wohnflache sind 2 m2 Kleinkindspielplatze im Plangebiet herzustellen
(vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Anzahl der Stellplatze

Neben den Regelungen zu Art und Umfang der Werbeanlagen und der Einfriedungen
wird im vorliegenden Bebauungsplan nach 8 49 Abs. 1 LBO SH eine drtliche Bauvor-
schrift zur Anzahl der zu schaffenden Stellplatze getroffen. Im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens wurde ein Mobilitatskonzept erarbeitet, in der die verkehrlich notwen-
dige Anzahl der Stellplatze gepruft wurde. Die vorliegende Planung sieht die Errichtung
von 380 Stellplatzen vor. Gemal Kieler Richtzahlentabelle waren 553 Stellplatze, unter
Berucksichtigung der Reduktionsmoglichkeit aufgrund einer guten OPNV-Anbindung
498 Stellplatze und unter Bertcksichtigung der Reduktionsmdglichkeit aufgrund von
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Carsharing-Angeboten 473 Stellplatze herzustellen. Im Rahmen des Mobilitatskonzep-
tes wird aufgezeigt, dass die Anzahl von 380 Stellplatzen fur das neue Wohnquartier
ausreichend ist, da durch nachfolgende MaRnhahmen den Bewohner*innen und Nut-
zer*innen ein zusatzlicher Mobilitatsservice angeboten und die Reduktion des MIVs
kompensiert wird:

- Infrastrukturelle Angebote im Quatrtier, die eine MIV-Unabhangigkeit fordern
und Level of Service fur Nutzer*innen bieten (u.a. Lademaoglichkeiten fur E-Bi-
kes, komfortable und witterungsgeschuitzte Fahrradabstellanlagen, Fahrradre-
paraturmaoglichkeiten, Paketboxen).

- Umfassende Information zum Mobilitatskonzept (Info-Flyer bei Einzug ins Quar-
tier) und begleitende Informationen zum OPNV (Info-Screens)

- Erhéhte Anzahl an Fahrradabstellméglichkeiten

- Sharing-Angebote Uber lokale Anbieter, die die Notwendigkeit des privaten
Fahrzeugbesitzes reduzieren

Bei einer Anzahl von ca. 923 Wohneinheiten ergibt sich aufgrund der vorgesehenen,
reduzierten Anzahl von 380 Stellplatzen ein durchschnittlicher Stellplatzschlissel von
0,41 fur das Gesamtquartier. Dies bedeutet, dass je Wohneinheit 0,41 Stellplatze zur
Verfligung zu stellen sind. Da das Wohnquartier in mehreren Bauabschnitten realisiert
werden soll, werden differenzierte Stellplatzschlissel fur einzelne Teilbereiche der Bau-
gebiete (abhéngig von den ideellen Grundstiucksteilungen) festgesetzt. Ausgehend
hiervon wird folgende 6rtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Plangebiet ist in den jeweiligen Teilbereichen des urbanen Gebietes und des
allgemeinen Wohngebietes die nachfolgende Anzahl an Stellplatzen zur Verfi-
gung zu stellen:

- MU 1, MU 2 und MU 3 insgesamt: je Wohneinheit 0,35 Stellplatze
- MU 4 und MU 5 insgesamt: je Wohneinheit 0,38 Stellplatze
- WA 1 und WA 2 insgesamt: je Wohneinheit 0,42 Stellplatze
- WA 3: je Wohneinheit 0,29 Stellplatze
- WA 4 und WA 6 insgesamt: je Wohneinheit 0,34 Stellplatze
- WA 7 und WA 8 insgesamt: je Wohneinheit 0,40 Stellplatze
(vgl. textliche Festsetzung (Teil B)).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. 8 82 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung (LBO) Schleswig-
Holstein, wer vorséatzlich oder fahrlassig den drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung der Vorschriften Gber Dachform und Werbean-
lagen gem. Ziffer 1 bis 3 der ortlichen Bauvorschriften. GemaR § 82 Abs. 3 LBO kann
eine Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro geahndet werden.
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5. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Aufstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen. Unabhan-
gig vom Verfahren sind die Belange des Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG zu be-
riicksichtigen und die Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu ermitteln und gerecht
abzuwagen. Im grinordnerischen Fachbeitrag (GOF) werden zudem Vermeidungs-
und Minderungsmaf3nahmen von Beeintrachtigungen aufgezeigt. Die Auswirkungen
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Hinweis zur frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB:

Die Erlauterungen werden im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt.

6. ABWAGUNG

In der Abwagung gemald § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans stellen das Ergebnis der Abwagung der ein-
zelnen Belange dar.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1023 wurden die in 8 1 Absatz 5 und 6
BauGB aufgefuhrten und fur das Plangebiet relevanten Belange und Anforderungen
bertcksichtigt. Die Planung entspricht insbesondere dem in § 1 Absatz 5 BauGB for-
mulierten Planungsziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere
unter den Aspekten des Klimaschutzes und der Klimaanpassung durch Malinahmen
der Innenentwicklung.

Daruiber hinaus tragt die Planung den in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Planungszielen
Rechnung — insbesondere der Deckung des Wohnbedarfs der Bevélkerung, auch von
Familien mit Kindern, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
sowie der Foérderung von Eigentumsbildung breiter Bevolkerungsschichten. Gleichzei-
tig wird durch die Integration erganzender Nutzungen im Quartier, wie einer Kinderta-
gesstatte, dem Planungsziel, den sozialen Bedurfnissen der Bevélkerung, insbeson-
dere den Bedirfnissen von Familien, jungen Menschen sowie den Belangen des Bil-
dungswesens nachzukommen, entsprochen.

Insbesondere innerstadtische bzw. innenstadtnahe, bereits gut erschlossene Flachen,
wie das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1023, bieten durch Revitalisierung oder
Umnutzung die Chance das zentrale stadtebauliche Ziel ,Innen- vor Auf3enentwicklung®
zu erreichen. Die zentrale Lage des Plangebiets lasst eine Wohn- und Blronutzung mit
erganzenden gewerblichen Nutzungen und einer Kindertagestatte auf derzeit unterge-
nutzten Flachen aus stadtebaulichen Griinden als sinnvoll erscheinen. Diese Entwick-
lung entspricht der hochwertigen infrastrukturellen Ausstattung des Standorts und sei-
ner Umgebung.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Dichte wird die zentrale Lage des Plangebiets
im Stadtgebiet Kiels berilicksichtigt. Die geplanten Gebaudestrukturen verursachen
keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die angrenzende Bebauung. Durch
das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung und die ausgewiesenen Uberbaubaren
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Flachen wird auf die bestehende Umgebungsbebauung Riicksicht genommen und si-
chergestellt, dass keine Gbermalfiig bauliche Verdichtung entsteht, die sich unvertrag-
lich auf das bauliche Umfeld auswirken kdnnte.

Auch wenn im vorliegenden Bebauungsplanverfahren gemaR § 13a BauGB von der
Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird und somit keine Ausgleichspflicht
besteht, besteht die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7a BauGB in der Abwéagung zu beachten. Diesen Anforderungen wird durch
den stadtebaulichen Entwurf, auf dem der Bebauungsplan beruht, in Verbindung mit
den grunordnerischen Festsetzungen Rechnung getragen.

Die Schutzgiiter des Naturhaushaltes weisen im Plangebiet eine untergeordnete Be-
deutung ohne herausragende Funktionen auf. Aufgrund der Vornutzung des Plange-
biets — eine nahezu vollstandig versiegelte, teilweise Uberbaute bzw. brachliegende
Flache — sind mit der Umsetzung der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt verbunden. Es handelt sich um die Uberplanung eines bereits tiberbau-
ten Bereiches, wodurch keine erheblichen zusatzlichen Eingriffe vorbereitet werden.

Unvermeidbare baubedingte Baumverluste werden — soweit mdglich — durch Neupflan-
zungen im Rahmen der Quartiersgestaltung kompensiert. Unter Beachtung der Ver-
botsfristen fur die Fallung von Baumen und sonstigen Gehoélzen werden keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst, eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7
BNatSchG von den Verbotstatbestadnden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

7. PLANUNGSALTERNATIVEN

Das Plangebiet wurde bis zum Jahr 2018 durch die Deutsche Post AG als Betriebs-
und Verwaltungsstandort genutzt. Seit dem Rickzug der Postnutzung liegt das Areal
weitgehend brach.

Die Flache befindet sich in zentraler, innerstadtischer Lage der Landeshauptstadt Kiel
und ist nahezu vollstandig versiegelt. Aufgrund dieser Ausgangssituation bietet sich
eine wohnbauliche Umnutzung ausdricklich an. Die Planung sieht die Entwicklung ei-
nes neuen Wohnquartiers vor, das nicht nur durch eine erganzende Wohnnutzung stad-
tebauliche Potenziale aktiviert, sondern zugleich 6ffentliche und halbéffentliche Grin-
flachen integriert. Dadurch kann der hohe Versiegelungsgrad im Plangebiet reduziert
und eine deutliche Verbesserung der Freiraumqualitaten erreicht werden — sowohl fir
die kinftigen Bewohner*innen des Quartiers als auch fiur die angrenzende Nachbar-
schaft.

Mit der vorgesehenen Umnutzung wird dem stadtebaulichen Grundsatz ,Innenentwick-
lung vor AulRRenentwicklung® entsprochen. Die Flachenreaktivierung im Bestand tragt
zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei, da auf die Inanspruchnahme neuer, bisher
unversiegelter Flachen in den Randbereichen der Landeshauptstadt verzichtet werden
kann. Gleichzeitig wird dem Ziel eines sparsamen und effizienten Umgangs mit Grund
und Boden gemal § 1a BauGB Rechnung getragen.

Eine erneute gewerbliche Nutzung des Plangebiets ist aufgrund der umliegenden
Wohnbebauung sowie der hohen stadtebaulichen Qualitat der zentralen Lage nicht vor-
gesehen und stiinde im Widerspruch zur angestrebten stadtebaulichen Entwicklung.
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Die vorgesehene Wohnnutzung fugt sich demgegeniiber funktional in die vorhandenen
Strukturen ein und erganzt diese sinnvoll.

Die Planung ist somit Ausdruck des planerischen Willens der Landeshauptstadt Kiel,
ein zentral gelegenes, derzeit untergenutztes Areal im Sinne einer nachhaltigen und
integrierten Stadtentwicklung zu reaktivieren. Gleichzeitig wird eine langfristige stadte-
bauliche Aufwertung des Quartiers und seiner Umgebung sowie die Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum in zentraler Lage mit hohen Freiraumqualitaten ermdglicht.

8. FACHTECHNISCHE UNTERSUCHUNGEN UND GUTACHTEN

Orientierendes Baugrundgutachten, IGB Ingenieursgesellschaft mbH (29.07.2025)
Erganzende Schadstoffuntersuchung Boden — IGB Ingenieursgesellschaft mbH
(29.07.2025)

Faunistisch-floristischer Fachbeitrag, Bioplan (25.11.2022)

Verkehrstechnische Untersuchung, Merkel Ingenieure (07/2025)
Mobilitatskonzeption, Urban Standards (12.05.2025)

Larmtechnische Untersuchung, Ingenieurbiro Bergann Anhaus (17.06.2025)
Grunordnerischer Fachbeitrag, EGL (12.09.2025)
Entwasserung/Versorgungsplanung, Merkel Ingenieure Consult (01.08.2025)
Verschattungsgutachten Voruntersuchung, Kussner Verschattungsgutachten
(09.12.2022)

In Arbeit (Stand 02.09.2025)

A-RW 1 Nachweis

9. KOSTEN

Der Landeshauptstadt Kiel entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
1023 keine Kosten. Die Kosten des Vorhabens werden durch die Vorhabentrager*in
getragen.

10.FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Die im Gebiet festgesetzten Nutzungsarten weisen die folgenden Flachengréf3en auf
(bezogen auf die Abgrenzung des Geltungsbereichs gemaf vorliegendem Planzeich-
nungsvorentwurf):
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Nutzung GroRe in m?
Allgemeines Wohngebiet 21.745 m?
Urbanes Gebiet 13.311 m?
StralR3enverkehrsflachen 1.436 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® 2.146 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Parkplatz* 872 m?2
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Fullweg* 921 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung , Treppe* 353 m?
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® 7.943 m?
Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung* 851 m?
Gesamtflache Bebauungsplan 50.595 m?

11.RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fiir Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 1023 sind insbesondere
die folgenden Gesetze und Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Bundes-Bodenschutz-Gesetz
(BBodSchG)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BlImschG)

Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein
(LNatschG SH)

Gesetz Uber die Landespla-
nung (LaplaG)

Landesbauordnung Schles-
wig-Holstein (LBO SH)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 12.
August 2025 (BGBI. I Nr. 189 S. 1, 9).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998
(BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I. S. 306).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert am 23. Oktober 2024 (BGBI.
I Nr. 323 S. 1, 22).

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung vom
17. Mai 2013 (BGBI. 2013 | S. 1275, 2021 | S. 123),
zuletzt geandert am 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189
S. 1).

Gesetz zum Schutz der Natur vom 24. Februar 2010
(GVBI. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 30. September 2024 (GVOBI. Schl.-H.
S. 734).

Gesetz uber die Landesplanung in der Fassung vom
27. Januar 2014 (GVOBI. S. 8), zuletzt gedndert am 24.
Mai 2024, GVOBI. S. 405).

Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein
vom 5. Juli 2024 (GVOBI. Schl.-H. S. 504).
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Planzeichenverordnung
(PlanzV)

Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA
Larm)

Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV)

Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG)

12. QUELLENVERZEICHNIS

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998
(GMBI Nr. 26/1998 S. 503), geandert durch Verwal-
tungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017
B5).

Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom
12. Juni 1990 (BGBI. I S. 1036), zuletzt geandert am 4.
November 2020 (BGBI. | S. 2334).

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der
Fassung vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 542), zuletzt
geandert am 25. November 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
282).

e Flachennutzungsplan (Landeshauptstadt Kiel, 2000)

e Landschaftsplan (Landeshauptstadt Kiel, 2000)

¢ Integriertes Stadtentwicklungskonzept Kiel (INSEKK) (Landeshauptstadt Kiel, 2010)

o Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept Kiel (GEKK) (Landeshauptstadt Kiel, 2010)
e Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) (Landeshauptstadt Kiel 2021)

e Freirdumliches Leithild Kiel und Umland (Interkommunale Arbeitsgemeinschaft Kiel

und Umland, 2007)

¢ Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 (Ministerium fur
Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Hol-

stein, 2021)

¢ Regionalplan fiir den Planungsraum V, Fortschreibung 2000 (Ministerium fir landliche
Réaume des Landes Schleswig-Holstein, 2001)
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