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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1035V ,Bebelplatz der Stadt Kiel verfolgt
die Zielsetzung, im Stadtteil EImschenhagen, zwischen Fritz-Lauritzen-Park und Bebel-
platz gelegen und mittig von der Stralte Bebelplatz durchzogen, ein Multifunktionsge-
baude zu entwickeln und damit die vorhandene Flache des heutigen Rewe-Lebensmit-
telmarktes, des stdlich daran angrenzenden 6ffentlichen Parkplatzes und eines Teils
des Fritz-Lauritzen-Parks neu- bzw. nachzunutzen. Vorgesehen ist der Neubau eines
zweigeschossigen Gebaudes mit einem zusatzlichen Nicht-Vollgeschoss westlich der
Stralte Bebelplatz inklusive Rewe-Lebensmittelmarkt, Stadtteilblcherei, Blurger*innen-
biro und Kindertagesstatte sowie einer ebenerdigen Stellplatzanlage dstlich der Stralle
Bebelplatz auf der Flache der heutigen Stadtteilblicherei und des Burger*innenbuiros.

Im Plangebiet befindet sich derzeit westlich der Stralle Bebelplatz ein Rewe Lebens-
mittelmarkt in einer eingeschossigen Bebauung mit zugehdriger offener Parkplatz- so-
wie Stellplatzanlage. Ostlich der StraRe Bebelplatz wird das Plangebiet durch das ein-
geschossige Gebaude der Stadtteilblicherei und des Biirger*innenburos gepragt. In An-
betracht der zentralen Lage im Stadtteil am Bebelplatz und der verkehrsglnstigen Lage
unweit der Reichenberger Allee ist der derzeitige Bestand als Unternutzung zu charak-
terisieren. Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V ist es daher, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine standortadaquate Nutzung mit funktio-
naler Durchmischung und angemessener baulicher Dichte zu schaffen.

Die geplante Bebauung gliedert sich in ein zweigeschossiges Gebaude mit zusatzli-
chem Nicht-Vollgeschoss und Stellplatzen im Untergeschoss westlich sowie einer
ebenerdigen Stellplatzanlage o6stlich der Stralle Bebelplatz. Im berhéhten Erdge-
schoss des geplanten Gebaudes wird die bisher vorhandene Nutzung eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes (Rewe-Lebensmittelmarkt) fortgefihrt und durch kleinfla-
chige gastronomische Angebote, eine Backerei mit Café, erganzt. Des Weiteren ist ge-
plant, ein Zwischengeschoss flir Personal- und Umkleideraume sowie die Unterbrin-
gung von Technik einzuziehen. Im ersten Obergeschoss werden die Raume der Stadt-
teilblicherei, des Blrger*innenbiros und einer Kindertagesstatte angesiedelt. Im zwei-
ten Obergeschoss, das als Nicht-Vollgeschoss ausgebildet ist, ist die Unterbringung
von Arztpraxen vorgesehen. Die die Arztpraxen umgebenen Dachflachen, die sich
durch das zurickgesetzte Nicht-Vollgeschoss ergeben, dienen zum Teil als Aulen-
spielflache der Kindertagesstatte. Im Untergeschoss ist eine Tiefgarage mit insgesamt
58 Stellplatzen geplant, die Uber eine ebenerdige Zufahrt in Form einer Rampe von der
Stralte Bebelplatz erschlossen wird. Zusatzlich sieht die Planung eine ebenerdige Stell-
platzanlage 6stlich der Stralie Bebelplatz mitinsgesamt 30 Stellplatzen vor, wovon min-
destens zwei mit einer Ladevorrichtung flr Elektro-Autos ausgebildet werden sollen.
Die bauliche Entwicklung wird durch eine Freiflachengestaltung umrahmt, die das Ein-
fligen des Vorhabens in das stadtraumliche Umfeld positiv begleitet.

Das Plangebiet sowie die nahere Umgebung befinden sich aufierhalb eines Geltungs-
bereiches eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben wird bis-
her gemaf § 34 und § 35 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. Da die planerische Ziel-
setzung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf Grundlage dessen nicht um-
gesetzt werden kann, ist die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich.
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Die Vorhabentragerin ist an die Stadt Kiel herangetreten, hat die Einleitung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes beantragt und erklart, dass sie zur Durchfiihrung
des Vorhabens bereit und in der Lage ist und sich zur Realisierung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist vertraglich im Durchflihrungsvertrag zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan verpflichtet.

Der entsprechende Vorhaben- und Erschliefungsplan (VEP) wird Bestandteil der Sat-
zung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726). In Erweiterung der stadtebaulichen Festset-
zungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festset-
zungen.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gemal § 12 Absatz 3 Satz 1
BauGB der Vorhaben- und Erschlieflungsplan, welcher die Planung konkretisiert. Zu
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchflihrungsvertrag zwischen
dem Bautrager und der Bauverwaltung geschlossen, der erganzende Regelungen
(siehe Kapitel 7.2 Durchfihrungsvertrag) sowie eine Umsetzungsverpflichtung inner-
halb bestimmter Fristen enthalt.

Der Bebauungsplan Nr. 1035V soll als qualifizierter Bebauungsplan mit Durchfiihrung
der in den §§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung sowie mit einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Mit dem
Bebauungsplan wird Planungsrecht im Geltungsbereich geschaffen. Da die Planungs-
ziele des Bebauungsplanes den Vorgaben des glltigen Flachennutzungsplanes nicht
entgegenstehen, besteht keine Notwendigkeit einer Flachennutzungsplananderung
(siehe Kapitel 2.2.2. Flachennutzungsplan).

Ubergeordnete und vorangegangene Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die fir die Bauleitplane malfigebenden Ziele und Grundsatze sind im Landesent-
wicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 (LEP) vom 17. Dezember
2021 und in dem Regionalplan Planungsraum Il (neue Bezeichnung: Planungsraum Il
Schleswig-Holstein Mitte) vom 11. Oktober 2002, dargelegt.

Der LEP stellt die Landeshauptstadt Kiel als Oberzentrum mit entsprechenden zentral-
ortlichen Funktionen und das Plangebiet als Verdichtungsraum dar.

Die durch das geplante Vorhaben betroffenen Vorgaben des LEP stellen im Wesentli-
chen die Ziele des Abschnitts ,Einzelhandel® dar. Hierzu zahlen das ,Zentralitatsgebot*
gem. Ziel 3, das ,Beeintrachtigungsverbot® gem. Ziel 4, das ,Kongruenzgebot* gem.
Ziel 5 sowie das ,Integrationsgebot® gem. Ziel 6. Das Zentralitatsgebot besagt, dass

6
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Einkaufszentren bzw. gro3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in dafiir vor-
gesehenen Ober-, Mittel oder Unterzentren (unterschiedlicher Klassifizierung) ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden dirfen. Gem. Beeintrachtigungsverbot dirfen
durch das geplante Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf die Versor-
gungsfunktion Zentraler Orte und keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche der planenden Gemeinde oder in anderen Gemeinden erwarten las-
sen. Demnach dirfen durch das Vorhaben ebenfalls keine schadlichen Auswirkungen
auf die verbrauchernahe Versorgung mit Waren und Gitern des taglichen Bedarfs flr
die Bevdlkerung im Einzugsgebiet aufkommen. Mit dem Kongruenzgebot muss beach-
tet werden, dass das Einzugsgebiet der als zulassig festgesetzten bzw. festzusetzen-
den Einzelhandelsnutzungen den Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht
wesentlich Uberschreitet. Das Integrationsgebot verlangt die Beachtung der zentralen
Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde bei der Festsetzung von Einzelhandels-
einrichtungen und fuhrt weiter aus, dass Festsetzungen mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche im baulich zusammenhan-
genden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung gem. dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot zulassig sein kon-
nen.

Durch die vorliegende Planung liegt kein Widerspruch zur Fortschreibung des Landes-
entwicklungsplanes vor, da den genannten Zielen des LEP entsprochen wird und eine
gutachterliche Untersuchung keine negativen Auswirkungen des geplanten Vorhabens
feststellen konnte. Weitere Ausfihrungen erfolgen im Kapitel 4.2.1 Art und Mal} der
baulichen Nutzung.

Der Regionalplan fir 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 und stellt einen Stadtrandkern der 2. Ordnung dar, welcher durch eine vier-
spurige Bundesstralle mit dem Oberzentrum Kiel angebunden ist.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan
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2.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kiel in der Fassung 2000 wird das Plangebiet durch
zwei Nutzungen gekennzeichnet. Der 8stliche Teil des Plangebietes (ca. 3.750 m?/ 70
%) wird als gemischte Bauflache mit sozialen Zwecken dienenden Gebauden und Ein-
richtungen dargestellt. Der westliche Teil des Plangebietes (ca. 1.500 m? 30 %) wird
als offentliche Grinflache dargestellt. Das Plangebiet grenzt zudem sidlich an Wohn-
bauflachen und westlich an die teilweise beanspruchte Parkanlage mit Sportplatz an.

In mittelbarer noérdlicher Entfernung vom Plangebiet ist die vierspurige Bundesstralle
als Flache fir den Uberdrtlichen Verkehr dargestellt. Zwischen der Bundesstralte und
dem Plangebiet verlauft nérdlich und 6stlich zudem eine Erdgasleitung, die jedoch ei-
nen ausreichenden Abstand zum Plangebiet aufweist.

Die Realisierung eines Multifunktionsgebaudes, bestehend aus gewerblichen und so-
zialen Nutzungen, ist im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in ei-
ner gemischten Bauflache umsetzbar. Da die Darstellungen des Flachennutzungsplans
nicht parzellenscharf sind, ist die Uberplanung durch den Bebauungsplan des im Fla-
chennutzungsplan mal3stabsbedingt dargestellten relativen kleinen 6ffentlichen Grin-
flachenanteils unproblematisch. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes und auch
des Landschaftsplanes (s.u. 2.2.3) sind daher nicht erforderlich.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

2.2.3 Landschaftsplan

Dem Landschaftsplan wurde am 04.12.2000 von der Ratsversammlung mit Selbstbin-
dungswirkung zugestimmt. Aufgabe ist die Darstellung der 6rtlichen Erfordernisse und
Maflnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Die Ziele zur umweltvertraglichen Entwicklung der Landeshauptstadt Kiel wer-
den nach den Schutzgutern gemaf Naturschutzgesetzgebung konkretisiert.

Der Zielplan des Landschaftsplanes stellt fur das Plangebiet auf 70 % Wohn-, ge-
mischte Bauflache oder Flache flir Gemeinbedarf und auf 30 % eine o6ffentliche Grin-
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flache mit Spielplatz sowie eine das B-Plangebiet von West nach Ost querende Wege-
verbindung (zwischen dem Fritz-Lauritzen-Park und der Grinflache Bebelplatz und
weiter Uber die Reichenberger Allee) dar. Die Griinanlage westlich des Plangebietes ist
als ,von Bebauung freizuhaltendes Siedlungsgriin“ gekennzeichnet.

In mittelbarer nordlicher Entfernung vom Plangebiet ist die vierspurige Bundesstralle
als Flache flr den Ubergeordneten Verkehr dargestellt. Nérdlich durch das Plangebiet
verlauft ein geplanter Wanderweg 2. Ordnung (,Verbindungsweg®), der den 6stlich ge-
legenen Hauptwanderweg R1 ,Stadtrandwanderweg“ mit einem westlich gelegenen
Wanderweg 2. Ordnung verbindet. Weiter ndrdlich und 6stlich verlauft aulierdem eine
Erdgasleitung, die einen 16 m Schutzstreifen verlangt, welcher in diesem Fall eingehal-
ten wird, wodurch ein ausreichender Abstand zum Plangebiet vorhanden ist.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Zielplan, 2000)

In der Analysekarte zu Lebensraumen werden die Randflachen der angrenzenden
Grinflachen einschlielich des Bebelplatzes als ,Sonstige Flachen mit besonderer Be-
deutung fir den Arten- und Biotopschutz® (hier Grinflachen mit wertvollem Baumbe-
stand) dargestellt.
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In der Analysekarte zum Schutzgut Klima wird die Umgebung des Plangebietes als
Bereich mit maRiger bioklimatischer Belastung (gelb) dargestellt. Diese sind vor einer
Bauverdichtung zu schitzen, um die Situation nicht zu verschlechtern. Deutlich erkenn-
bar sind die westlich gelegenen Park- und Sportanlagen, die als Bereich mit lokaler
Ausgleichsfunktion ausgewiesen sind (dunkelgriin). Aufgrund der vorherrschenden
Westwinde ist deshalb das Offenhalten von diesen in Richtung Osten, und damit in
Richtung des Stadtteils EImschenhagen-Sid, wichtig.

Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan (Klima, 1999)

In der Analysekarte zum Landschaftsbild werden im Stadtgebiet Kiel zehn Teilgebiete
aufgrund ihres geologisch-geomorphologischen Formenschatzes als schitzenswert
herausgearbeitet. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Bereich ,Wellsee und se-
die Wellseeniederung mit dem Pfaffenteich®.

Im Landschaftsplan erfolgte auch eine Betrachtung der Freiflachenversorgung bzw.
eine Ermittlung von Defizitrdumen. Gemaf der Analysekarte zum Versorgungsgrad mit
erholungsrelevanten Freiflachen liegt der Betrachtungsbereich am Rande mit Erho-
lungsflachen unter- oder nicht versorgter Wohngebiete mit Geschosswohnungen. Der
Fritz-Lauritzen-Park wird als sehr gut geeignete Erholungsflache eingestuft. Der Land-
schaftsplan weist auflerdem auf den Mangel an grinbestimmten Fullwegen in Elm-
schenhagen hin. Daraus folgt ein besonderer Bedarf an Aufmerksamkeit fir diese Nut-
zung im Bereich und im Umfeld des Geltungsbereichs. Der Bedarf wird auch durch die
als Malinahme geplante Aufwertung einer Wegeverbindung zwischen Troppauer
Stralie - Bebelplatz und Rusterstralie etc. unterstrichen.

Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet bestehen keine geltenden Bebauungsplane. Die Zulassigkeit von
Vorhaben richtet sich im Wesentlichen nach § 34 BauGB, d.h. einem Einfiigen nach Art
und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der Grundstlicksflache, die iber-
baut werden soll. Der westlich des heutigen Marktgebaudes gelegene, mit ca. 1.500 m?
relativ kleine Teilbereich des Bebauungsplangebiets liegt grofRtenteils in der offentli-

10
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2.2.5

2.2.6

chen Grunflache des Fritz-Lauritzen-Parks und somit im planungsrechtlichen Aul3en-
bereich nach § 35 BauGB. Da die planerische Zielsetzung im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes auf Grundlage von § 34 und § 35 BauGB nicht umgesetzt werden
kann, ist die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEKK)

Im Fruhjahr 2009 hat die Ratsversammlung der Stadt Kiel die strategischen Ziele der
Stadtentwicklung, an denen sich kiinftig die kommunalen Handlungsschwerpunkte aus-
richten, neu bestimmt. Im Zuge dieser Neuausrichtung wurde das seit 2006 bestehende
Stadtentwicklungsproramm (STEP) zu einem Integrierten Stadtentwicklungskonzept
(INSEKK) fir die Landeshauptstadt Kiel weiterentwickelt. Wesentliche Inhalte des IN-
SEKK sind neben der Benennung strategischer Ziele (soziale Stadt, kinderfreundliche
Stadt, Klimaschutzstadt, kreative Stadt, innovative Stadt) und Querschnittsziele (Haus-
haltskonsolidierung, Offentlichkeitsbeteiligung und Verwaltungsmodernisierung, Ge-
schlechtergerechtigkeit, die Chancen des Demographischen Wandels gestalten) die
Identifizierung raumlicher Entwicklungsschwerpunkte mit entsprechenden Schlissel-
projekten. In diesen Entwicklungsschwerpunkten wird die Stadt vorrangig tatig, um ei-
nerseits die Benachteiligungen und Mangel zu beheben und andererseits ihre Potenti-
ale und Alleinstellungsmerkmale in Wert zu setzen.

Fir den Stadtteil EImschenhagen im Entwicklungsschwerpunkt ,Kieler Stiden* wird im
INSEKK ein Versorgungsdefizit festgestellt. Weiterhin werden der Zustand sowie die
Barrierefreiheit der einzelnen Versorger beanstandet und eine Modernisierung und die
Schaffung zusatzlicher inklusiver Serviceangebote im Rahmen der Daseinsvorsorge
empfohlen. Die vorgesehene Planung tragt demnach einen Teil zum Erreichen dieses
Ziels bei, indem im Plangebiet mit dem Multifunktionsgebaude ein moderner Lebens-
mittelmarkt mit zusatzlichen sozialen und medizinischen Dienstleistungen entsteht.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK)

Wesentliches Ziel des am 18.11.2021 von der Ratsversammlung der Landeshauptstadt
Kiel beschlossenen und seitdem von der Verwaltung anzuwendenden Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (EZK) ist weiterhin, wie auch in dem bis zum 18.11.2021 ange-
wandten Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept Kiel (GEKK 2010) aus dem Jahr
2010, die Sicherung der Nahversorgung in den Kieler Stadtteilen. Beschlossene Ein-
zelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigende
stadtebauliche Entwicklungskonzepte gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Zur Umsetzung
dieses Ziels wurden im Rahmen des EZK entsprechende zentrale Versorgungsberei-
che (ZVB) parzellenscharf festgelegt. Es gilt zunachst allgemein, dass aufterhalb der
ZVB in der Regel keine weiteren Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, ungeach-
tet dessen, welche Hauptsortimente dort voraussichtlich angeboten werden.

Gemal des EZK ist festzustellen, dass sich die Entwicklungszielstellungen fir den Kie-
ler Einzelhandel in den vergangenen zehn Jahren nicht grundsatzlich geandert hat. An-
gepasst an die zum Teil geanderten (rechtlichen) Voraussetzungen oder an die Ent-
wicklung und Anderung geanderter Trends im Einzelhandel, musste das Vorganger-
konzept GEKK 2010 zum Teil nachjustiert werden. In Bezug auf die Nahversorgung ist
es jedoch unveranderter Anspruch der Stadt Kiel, auch weiterhin die wohnortnahe
Grundversorgung zu gewabhrleisten. Dabei kommt diesem Ziel insbesondere aufgrund
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der Herausforderungen des demografischen Wandels und der angebotsseitigen Ent-
wicklungen eine immer héhere Bedeutung zu.

Abbildung 5: Vorgaben des alten GEKK 2010 und des neuen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes EZK 2021 fiir
Elmschenhagen (Quelle: Stadtplanungsamt Kiel)

Im alten GEKK 2010 wurden flir den gesamten Stadtteil EImschenhagen/Kroog noch
die beiden Nahversorgungszentren (NVZ) ,ElImschenhagen-Nord“ am Andreas-Hofer-
Platz (gemaR EZK fortan nur noch ein Standortbereich) und ,Elmschenhagen-Sid® am
Bebelplatz ausgewiesen. Das Bebauungsplangebiet betrifft Teile des zentralen Versor-
gungsbereiches (ZVB) Nahversorgungszentrum ,Elmschenhagen-Sid“ am Bebelplatz.
Der weiter westlich gelegene ehemalige Sonderstandort EImschenhagen Typ B an dem
Kreuzungsbereich Preetzer Stralde / Konrad-Adenauer-Damm (B 76) wird fortan gemaf
EZK ebenfalls lediglich als Standortbereich klassifiziert.

Aufgrund des Rickgangs der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe durch Geschéaftsauf-
gabe oder Nachnutzung durch beispielsweise zentrenerganzende und sonstige Funk-
tionen, ist zu vermuten, dass bereits in der Vergangenheit die beiden NVZ durch Kauf-
kraftabflisse unter anderem in Richtung des jetzigen Standortbereichs EImschenhagen
mit seinen zwei nahversorgungsrelevanten Anbietern (Lebensmitteldiscounter LIDL;
Lebensmittelvollsortimenter famila) geschwacht wurden.

Insbesondere das NVZ ,ElImschenhagen-Sid“ am Bebelplatz soll daher gesichert und
gestarkt werden. Dagegen kdnnen Standortbereiche nicht als schitzenswerte ZVB im
Sinne des § 34 Abs. 3 oder § 9 Abs. 2a BauGB eingestuft werden, dies betrifft insbe-
sondere den Standortbereich EImschenhagen an der Kreuzung Preetzer Stral’e / Kon-
rad-Adenauer-Damm (B 76).

Die Landeshauptstadt Kiel bemiihte sich seit mehreren Jahren, das NVZ ,Elmschen-
hagen-Sid“ am Bebelplatz als auch den Standortbereich ,Elmschenhagen-Nord“ am
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2.2.7

Andreas-Hofer-Platz zu stabilisieren und insbesondere das NVZ am Bebelplatz mog-
lichst auszubauen, um eine wohnortnahe, fuliganger- und fahrradfreundliche Erreich-
barkeit der Einzelhandelsbetriebe in EImschenhagen aufrecht zu erhalten. Einer weite-
ren Zunahme von Kaufkraftabflissen aus dem Nahversorgungszentrum in Sonder-
standorte oder in Standortbereiche bzw. Einzelstandorte stadtebaulich nicht-integrierter
Solitarlagen soll mit geeigneten Mitteln gegengesteuert werden. Dagegen ist eine Er-
weiterung und Entwicklung von sog. Nahversorgungsstandorten in stadtebaulich inte-
grierten Lagen und aufgrund ihres Versorgungsauftrags einer wohnort- und wohnungs-
nahen Grundversorgung ausdrtcklich erwiinscht.

Grundsatzlich sieht das EZK vor allem die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Hauptsortiment primar in den zentralen Versorgungs-
bereichen und sekundar an den Nahversorgungsstandorten vor. Des Weiteren wird
eine Differenzierung der Zulassigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere bei Lebensmittelmarkten und Droge-
riefachmarkten) gemaR der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiches beabsichtigt.

Fur das hier betroffene Nahversorgungszentrum ,Elmschenhagen-Sid“ wird die Fort-
schreibung als Nahversorgungszentrum, der Erhalt und die Starkung der Lebensmittel-
und Drogeriefachmarkte, der Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei
insbesondere bedarfsorientierte Angebotserganzungen, die quantitative Entwicklung
der zentrenerganzenden Funktionen sowie die Prifung der Umsetzung von stadtebau-
lichen Malinahmen zur Attraktivierung der Aufenthaltsqualitat auf den Platzbereichen
des Zentrums empfohlen.

Es ist festzuhalten, dass mit einer Umsetzung des Entwurfs des in Aufstellung befindli-
chen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V den Zielen des EZK entspro-
chen wird. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan dient somit insbeson-
dere dazu, die gewtiinschte Entwicklung des NVZ ,Elmschenhagen-Sid* sicherzustel-
len.

Freiraumliches Leitbild

Im Jahre 2007 wurde durch die Interkommunale Arbeitsgemeinschaft Kiel und Umland
ein gemeinsames Freirdumliches Leitbild erarbeitet. Dieses Leitbild stellt ein griines
Grundgertst dar, an dem sich die stadtebauliche Entwicklung orientieren soll. Es baut
auf den Landschaftsplanen der Gemeinden und der regionalen Planung auf. Dargestellt
sind die Grundzlige des Grin-Ring-Systems mit seinen Querverbindungen in die freie
Landschaft. Grundsatzlich sollen die Flachen des Leitbildes nach Méglichkeit 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 teilweise als zu berlcksichtigender Stadtraum im Freiraumlichen
Leitbild dargestellt. Westlich des Plangebietes verlauft der Fritz-Lauritzen-Park, welcher
im Gesamtkonzept, zusammen mit ca. der Halfte des bestehenden Rewe-Lebensmit-
telmarktes und den dazugehorigen westlich befindlichen Stellplatzen als potenzielles
ortliches Verbundelement dargestellt wird, jedoch nur in einem losen Uberregionalen
Zusammenhang zum gesamtstadtischen Freiraumsystem steht. Die Intentionen des
freiraumlichen Leitbildes sollen ebenfalls im Bebauungsplan Anklang finden und sich in
einem gesamten Freiraumkonzept wiederfinden.
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231

2.3.2

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Freirdumlichen Leitbild

Verfahren

Verfahrensschritte

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 25.03.2021 eingelei-
tet.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung
hat nach Bekanntmachung am 23.05.2022 vom 30.05.2022 bis 13.06.2022 stattgefun-
den. Ferner wurde der Bebauungsplan-Vorentwurf am 31.05.2022 in der Sitzung des
Ortsbeirates Elmschenhagen / Kroog vorgestellt und der interessierten Offentlichkeit
Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben. Der Ortsbeirat stimmte dem Be-
bauungsplan mehrheitlich zu.

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) fiir Schleswig-Holstein sieht dartiber
hinaus eine angemessene Beteiligung von Kindern und Jugendlichen bei denjenigen
Planungen und Vorhaben vor, die deren Interessen berihren. Durch die vorliegende
Planung sind im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1035V, der u.a. die planungsrechtliche Ausweisung einer Kindertagesstatte, einer
Stadtteilblicherei sowie die Umgestaltung des Spielplatzes im Fritz-Lauritzen-Park zum
Ziel hat, die Belange von Kindern und Jugendlichen unmittelbar betroffen.

Daher wurde am 23.09.2022 im Bereich des Bebauungsplangebiets eine gesonderte
Kinder- und Jugendbeteiligung im Rahmen einer OpenAir-Veranstaltung nach den in
der Leitlinie zur Kinder- und Jugendbeteiligung festgeschriebenen Kieler Standards
durchgefiihrt. Dabei wurde besonders auf eine kinder- bzw. jugendgerechte Sprache
geachtet. Geeignete Kommunikationskanale und Medien wurden fir die Informations-
weitergabe genutzt, zum Beispiel durch die Einbindung von Mitarbeiter*innen des Ju-
gendamts und sozialen Medien sowie durch Plakataushange in Schulen, Jugendtreffs
und Kindertagesstatten im Stadtteil. Es waren mehrere Ansprechpersonen vor Ort, die
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3.1

Fragen von Kindern/Jugendlichen zum Vorhaben angemessen und vollstandig beant-
worten konnten.

PLANGEBIET

Lage / Abgrenzung / GroRe / Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V liegt am stidost-
lichen Stadtrand Kiels im Stadtteil EImschenhagen. Das Plangebiet bildet zusammen
mit den nordostlich und 6stlich angrenzenden Bestandsgebauden den Bebelplatz, der
einen fur den Stadtteil bedeutenden zentralen Platz mit diversen Versorgungsfunktio-
nen darstellt. Das Vorhaben liegt im Zustandigkeitsbereich des Ortsbeirates Elmschen-
hagen / Kroog. Das rund 5.250 m? groRRe Plangebiet liegt dstlich vom Fritz-Lauritzen-
Park und wird von der Stral3e Bebelplatz in einen &stlichen und einen westlichen Be-
reich getrennt. Auf dem 0Ostlichen Bereich (Gemarkung Kiel-T, Flur 10, Flurstlick 348)
ist gegenwartig das eingeschossige Gebaude der Stadtteilblicherei sowie des Biir-
ger*innenburos vorzufinden. Westlich der Stral’e Bebelplatz (Gemarkung Kiel-T, Flur
10, Flurstiicke 121, 141 (tlw.), 143 und Gemarkung Kiel-T, Flur 10, Flurstiick 440 (tlw.))
ist das Plangebiet mit einem Gebaude fir Handel- und Dienstleistung bebaut, das ne-
ben dem Rewe-Lebensmittelmarkt aullerdem eine Postfiliale und einen Backer beher-
bergt. Stdlich an das Marktgebaude grenzt auRerdem ein 6ffentlicher Parkplatz an.
Nordlich des Plangebietes sind Wohn- bzw. gemischte Nutzungen verortet, wahrend
sich in sudlicher Richtung vor allem kleinteiligere Wohnnutzungen an das Plangebiet
anschliel3en, die unter Denkmalschutz stehen (siehe Kapitel 3.4 Denkmalschutz).

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V umfasst 5.254
m?, wovon ca. 426 m? auf die Verkehrsflachen im Bereich der Stralle Bebelplatz sowie
ca. 284 m? auf die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatzeingri-
nung* entfallen. Das Vorhabengebiet misst somit ca. 4.544 m?.

Das Flurstlick 143 der Gemarkung Kiel-T, Flur 10 befindet sich bereits im Privateigen-
tum der Vorhabentragerin. Das Flurstlick 121 der Gemarkung Kiel-T, Flur 10, wird voll-
standig sowie die Flurstiicke 348 der Gemarkung Kiel-T, Flur 10, und 440 der Gemar-
kung Kiel-S, Flur 10, werden anteilig von der Vorhabentragerin erworben. Das teilweise
betroffene Flurstlick 346 der Gemarkung Kiel-T, Flur 10, als Verkehrsflache befindet
sich im Eigentum der Stadt Kiel. Das teilweise betroffene Flurstlick 141 der Gemarkung
Kiel-T, Flur 10 befindet sich in anderweitigem Privateigentum.
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Landeshauptstadt Kiel

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1035V

Abbildung 7: Lage des Bebauungsplanes Nr. 1035V (Kartengrundlage LHK)

Abbildung 8: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1035V
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3.2

Bestandssituation

Abbildung 9: Bestandssituation des Plangebietes mit Umgebung (Kartengrundlage LHK)

Verkehr

Das Plangebiet wird maRgeblich durch die Stralle Bebelplatz erschlossen, die das
Plangebiet in einen 6stlichen Bereich (Stadtteilblicherei und Blrger*innenbiiro) und ei-
nen westlichen Bereich (Rewe-Lebensmittelmarkt) unterteilt sowie im weiteren sudli-
chen Verlauf in die Strale Landskroner Weg Ubergeht. Westlich der Stralte Bebelplatz
befindet sich sudlich des bestehenden Rewe-Lebensmittelmarktes eine o6ffentliche
Parkplatzanlage mit 18 Parkplatzen.

Durch die nach Norden weiterfiihrende Strale Bebelplatz ist die nahegelegene eben-
falls nérdlich verlaufende Bundesstrale 76 (B 76) zu erreichen, die das Plangebiet bzw.
den Stadtteil EImschenhagen u.a. an die angrenzenden Stadtteile sowie das Kieler
Stadtzentrum anbindet.

Das Plangebiet ist auRerdem durch zwei Bushaltestellen in unmittelbarer Nahe an den
offentlichen Personennahverkehr der Kieler Verkehrsgesellschaft (KVG) angebunden.
Nordlich liegt an der EgerstralRe die Bushaltestelle ,Bebelplatz®, die fullaufig in 80 m
Entfernung liegt. Die Bushaltestelle wird durch die Buslinie 8 bedient, die den in ca. 800
m in sudlicher Richtung entfernten Regionalbahnhof Kiel-EImschenhagen anfahrt, der
den Stadtteil EImschenhagen schienenlaufig u.a. an den Kieler und Libecker Haut-
bahnhof anbindet. Zudem fahrt die Buslinie 8 die umliegenden Stadtteile im Kieler Su-
den an.

Sidostlich ist an der Reichenberger Allee zudem die Bushaltestelle , Teplitzer Allee*
verortet, die vom Plangebiet fullaufig in 250 m Entfernung erreicht werden kann. Die
Bushaltestelle wird durch die Linien 2, 8, 31, 32 und 34 des KGV angefahren, wodurch
Elmschenhagen an die umliegenden Stadtteile, das Kieler Stadtzentrum und den Re-
gionalbahnhof Kiel-EImschenhagen angebunden wird.
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Zusatzlich ist unmittelbar nérdlich des Plangebiets an der Egerstralle eine sogenannte
Mitfahrbank verortet, die es Menschen ohne Auto und aufRerhalb des C)PNV-FahrpIans
ermadglicht, mobil sein zu kénnen. Sie kdnnen von Autofahrenden, die in ihrem Fahr-
zeug uber freie Sitzplatze verfigen, mitgenommen werden.

Am nahgelegenen Bebelplatz ist ebenfalls ein Carsharing-Parkplatz der Firma Statt-
Auto vorhanden, woriber Mitglieder ein entsprechendes Auto flir die eigenen Zwecke
vorubergehend buchen und nutzen kénnen, ohne ein eigenes Fahrzeug anschaffen zu
mussen.

Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet umfasst neben dem bestehenden Rewe-Lebensmittelmarkt
mit einer Verkaufsflache von 800 m? sowie einer Backerei mit einer Verkaufsflache von
50 m? und der Stadtteilbiicherei auch Teile der angrenzenden Griinflaichen und insbe-
sondere den in Ost-West-Richtung durch das Plangebiet verlaufenden Fullweg stdlich
des bestehenden Rewe-Lebensmittelmarktes sowie Teilbereiche der ndrdlich verlau-
fenden, nicht barrierefreien FuBwegeverbindung. Da das Vorhaben an einer wichtigen
Grinverbindung zwischen Rusterstralle im Westen und Reichenberger Allee im Osten
liegt und Teilbereiche des angrenzenden Fritz- Lauritzen- Parks beansprucht werden,
gilt es, so weit wie mdglich, den Erhalt der Grinstrukturen und -flachen sowie deren
Funktion im Umfeld des Plangebietes sicherzustellen und die Eingriffe in die westlich
angrenzende Parkanlage zu minimieren und auszugleichen.

Das Stadtbild wird im Umfeld des Geltungsbereichs einerseits durch gromafistabliche
Gebaude, Gebaude mit Einzelhandelsfunktion und Verkehrsflachen und andererseits
durch denkmalgeschiitzte Backsteingebaude in Blockrand- und Zeilenbebauung, denk-
malgeschutzte Freiflachen stdlich Geltungsbereichs sowie einen hohen Griinanteil ge-
pragt. Durch die festgestellte Unternutzung des westlichen und 6stlichen Grundstlicks
und einer ausgebliebenden Renovierung des bestehenden Lebensmittelmarktgebau-
des wirken Teilflachen ungepflegt und wenig qualitatsvoll. Als pragende Griinstrukturen
wirken die angrenzenden Grinflachen im Westen (Fritz-Lauritzen Park) und im Osten
(Bebelplatz) mit ihrem Grol3baumbestand. Innerhalb des Fritz-Lauritzen Parks wirken
zudem die in Teilbereichen vorhandenen offenen Wiesenflachen, Spiel- und Sportan-
lagen sowie die die Gebaude abschirmenden Gehdlzbestande sehr positiv und schaf-
fen eine attraktive innerstadtische Grinverbindung mit Aufenthaltsqualitat. Der Spiel-
platz und der Bolzplatz erfiillen eine sehr wichtige Funktion in der Versorgung mit 6f-
fentlichen Spielflachen in Elmschenhagen Sid. Die nachstgelegene vergleichbare
Spielflache, Krooger Kamp, sudlich der B 76 ist 1.200 m (Luftlinie) entfernt. Der klein-
flachigere Bebelplatz dient zusatzlich als Ruheort zwischen der hohen Bebauung. Ins-
gesamt kann die Erholungsfunktion der Griin- und Freiflachen um das Plangebiet als
sehr positiv bewertet werden. Zudem wirkt sich der hohe Baumanteil entlang der Stra-
Ren und Wege positiv auf das Stadtbild aus. Nachteilig auf die Erholungsfunktion wirkt
sich die gegenwartige Nutzung der bestehenden Stellplatzanlage sowie des Fritz-Lau-
ritzen-Parks als Treffpunkt der Alkoholiker- und Drogenszene aus. Zudem stehen Teile
des Parks bei Starkregenereignissen unter Wasser.
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Biotope

Das Planungsgebiet wurde am 08. September 2021 begangen. Dabei wurden die Bio-
toptypen nach dem ,Biotoptypenschlissel LH Kiel 2017“ erfasst und die Baumarten
sowie Arten und Vitalitdt anhand der Kriterien des Kieler Baumkatasters gesondert auf-
genommen.

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden. Es wird dominiert
von ,Biotopkomplexen der Siedlungsflachen®, Baukdrpern sowie von versiegelten Ver-
kehrsflachen. In den Randbereichen im Westen und im Siidosten des Plangebietes
herrschen urbane Gebusche und Baume mit heimischen Arten vor. In der ndheren Um-
gebung im Fritz-Lauritzen-Park gibt es teilversiegelte Wege sowie Spiel- und Sportfla-
chen.

Baumbestand

Die Landeshauptstadt Kiel regelt den Eingriff in Einzelbaumbestand ber die Baum-
schutzsatzung (vom 26.01.2000) und die Baumschutzverordnung (vom 25.01.1993).
Die Baumschutzsatzung gilt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Bebau-
ungsplane gem. § 30 BauGB sowie innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile gem. § 34 BauGB. Die Baumschutzverordnung findet im AufRenbereich gem. §
35 BauGB Anwendung. Da der von der Planung betroffene Baumbestand teilweise im
Aulenbereich liegt, sind beide Vorgaben anzuwenden. Im Westen des Geltungsberei-
ches findet die Baumschutzverordnung, im Osten — dem groReren Teil — die Baum-
schutzsatzung Anwendung.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 28 Baume, von denen 10 Baume gemaf}
Baumschutzsatzung aufgrund ihres Stammumfangs geschutzt sind. Die restlichen 18
Baume unterliegen einem Schutzstatus der Baumschutzverordnung.

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Potenzialanalyse wurde mit Begehungen zwischen April und
September 2021 erstellt. Die dargestellten Hinweise und erforderlichen Malinahmen
zum Nicht-Eintritt der Verbotstatbestande wurden in den Grinordnerischen Fachbeitrag
ubernommen.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurden Brutvégel und Fledermause als fir die Pla-
nung relevante Artengruppen festgestellt. MaRRgeblich fur die Betrachtung der beiden
Artengruppen ist der hohe Gehdlzanteil im Untersuchungsraum sowohl in Form von
Einzelgehdlzen als auch sonstigen Gehdlzstrukturen. Weitere Ausfiihrungen zum Ar-
tenschutz werden im Kapitel 4.2.4 MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege dargelegt.

Klima

Die im Westen an das Plangebiet angrenzenden Grinflachen des Fritz-Lauritzen-Parks
wirken sich positiv auf das lokale Klima aus. Allgemein ist ,ElImschenhagen-Sid“ von
vielen kleineren und gréReren Grinflachen durchzogen, was einen positiven Einfluss
auf das Klima im Stadtteil hat. Trotzdem ordnet der Landschaftsplan den Bereich als
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bioklimatisch belastet ein. Stadtische Grinflachen und Baume sind wichtig fur Staub-
bindung, Kihlung, Frischluftproduktion. Offene Grunflachen fordern Luftaustausch.
Freiflachen in EImschenhagen sind durch ihre insbesondere tagsliber ausgepragte lo-
kale thermische Ausgleichsfunktion eingestuft. Die Klimafunktion ist ahnlich der der in
der Fachkarte Klima gekennzeichneten Waldstandorte. Besondere Bedeutung erlan-
gen sie dadurch, dass Ortsansassige aus angrenzenden Siedlungsflachen zlgig eine
klimatische Ausgleichsflache erreichen kénnen. Im Zusammenspiel aus urbaner Lage
und hohem Grunanteil ist die Bestandssituation als neutral zu bewerten.

Oberflachengewasser und Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Oberflachengewasser.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers Schwentine-Unterlauf, wel-
cher eine Flache von 266,24 km? und komplett EImschenhagen-Sid umfasst. Die Uber-
geordnete Grundwasserkorpergruppe stellt Nordholstein mit einer FlachengréfRe von
1.261,56 km? dar. Hinsichtlich des chemischen und mengenmagigen Zustandes gilt der
Grundwasserkorper als nicht gefahrdet. Die Deckschichten des Grundwasserkorpers
werden als gunstig bewertet. Die Versickerungsrate im Plangebiet ist aufgrund des ho-
hen Versiegelungsgrades sehr gering, woraus eine geringe Grundwasserneubildungs-
rate resultiert. In Hinblick auf die urbane Umgebung und der giinstigen Bewertung der
Grundwasserdeckschichten wird dem Schutzgut Wasser eine allgemeine Bedeutung
zugewiesen. Eine Absenkung des Grundwasserspiegels durch die Planung muss un-
bedingt vermieden werden, da es sonst zu Setzungen in den Torfschichten unter dem
Park kommen kann.

Geotope

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von bzw. angrenzend an Geotope. Westlich
des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 1,7 km befindet sich das Geotop-
Potentialgebiet Mo 017 ,Kuckucksberg“ im Landschaftsschutzgebiet Langsee, Ku-
ckucksberg und Umgebung, welches als Morane eingestuft ist. Stidlichangrenzend an
den Geltungsbereich befindet sich das Geotop-Potentialgebiet Mr 013 ,Wellsee — Nie-
derung, Kiel“, welches als Moor eingestuft ist.

Boden

Die glazigenen Ablagerungen im Planbereich bestehen hauptsachlich aus schluffigen,
tonigen, sandigen bis kiesigen Till der Grundmoranen und Endmoranen. Der Geschie-
belehm liegt hier oft Uber dem Geschiebemergel. Als Bodentypgesellschaft ist Pseu-
dogley-Parabraunerde typisch.

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld ist von stark anthropogen Uberpragten Boden
auszugehen. Naheliegend ist eine nahezu flachendecke Verbreitung von Technosolen
aufgrund der starken Uberbauung und jahrzehntelangen Nutzung. Fiir den westlichen,
unversiegelten Bereich kommt ggf. Anthrosol als Bodentyp infrage. Beide Bodentypen
sind durch starken menschlichen Einfluss gekennzeichnet. Der Geltungsbereich um-
fasst rund 5.250 m? Flache und ist zu ca. 88 % (ca. 4.650 m?) bebaut bzw. versiegelt.

20



Landeshauptstadt Kiel Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1035V

Im Ergebnis der durchgefiihrten 15 Kleinrammbohrungen und acht Rammsondierungen
konnte festgestellt werden, dass die Béden zwar grundsatzlich bautechnisch geeignet
sind, sie jedoch aufgrund lhrer Lagerungsdichte oder Konsistenz nachbearbeitet und
kleinraumig (Torf) ausgetauscht werden mussen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist zumindest in Teilflachen des Grund-
stiicks moglich.

Altlasten

Unter Berucksichtigung der vorliegenden orientierenden Altlastenuntersuchung und der
entnommenen 111 Bodenproben sowie der vorliegenden Altlastenauskunft bestehen
fur die untersuchte Flache keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein einer weder fur
den Menschen noch fiir das Grundwasser schadlichen Bodenveranderung.

Kampfmittel

Gemal Auszug aus dem Kampfmittelinformationssystem vom 06.12.2021 konnten in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1035V keine Zerstérungen
durch Abwurfmunition festgestellt werden. Hinweise auf eine militarische Nutzung
konnten ebenfalls nicht erlangt werden. Munitionsfunde in diesem Bereich sind dem
Kampfmittelrdumdienst nicht bekannt. Das Plangebiet des Bebauungsplanes stellt so-
mit keine Kampfmittelverdachtsflache dar, weshalb hinsichtlich der durchzufiihrenden
Baumalinahmen kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Es wird jedoch darauf hinge-
wiesen, dass Zufallsfunde von Munition nie ganzlich auszuschlie3en sind. Ein entspre-
chender Hinweis wird in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Gebaudeschadstoffe

Untersuchungen des im Plangebiet vorhandenen Rewe-Lebensmittelmarktes doku-
mentieren unterschiedliche Produkte, die als schadstoffbelastet einzustufen sind.

Die Brandschutztiren im Erd- und Untergeschoss enthalten mit hoher Wahrscheinlich-
keit schwachgebundene Asbestpappen im Inneren. Aulierdem wurden u. a. im Keller-
geschoss alte Rohrleitungssysteme mit sog. Flanschverbindungen angetroffen, die
schwachgebundene asbesthaltige Flachdichtungen enthalten kénnen und von denen
weitere z.T. verdeckt verbaute Rohrleitungen im Gebaude vermutet werden. Zusatzlich
besteht die schwarze Fensterbank im Erdgeschoss augenscheinlich aus einem Asbest-
faserzementprodukt. Im Untergeschoss wurden alte NH-Sicherungen angetroffen, die
als asbesthaltig einzustufen sind.

Vor Beginn der Riickbauarbeiten missen die genannten Produkte gemaf der Vorga-
ben der TRGS 519 fir Asbestvorkommen in Innenrdumen und AuRenbereichen durch
eine Fachfirma entfernt werden.

Des Weiteren sind im Untergeschoss des Rewe-Lebensmittelmarktes Fett- und Olab-
scheider vorhanden. Die in den Gebauden verbauten Leuchtmittel, bzw. deren Konden-
satoren, werden bauzeitlich als potenziell PCB-haltig eigestuft. Sollten Leuchten mit
Herstellungsdatum nach 1989 festgestellt werden, so gelten diese als nicht PCB-haltig.
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Aus Vorsorgegrinden sollten die Leuchtmittel bei Bedarf separat gesammelt und ent-
sprechend als PCB-haltig entsorgt werden. Die verbauten Leuchtstoffrohren gelten je-
doch, unabhangig der Einstufung der Kondensatoren, als Sondermiill und missen ent-
sprechend entsorgt werden. Letzteres ergibt sich u. a. auch aus der Tatsache, dass
altere Leuchtmittel in einem Generalverdacht stehen Quecksilber zu enthalten.

Darlber hinaus wurden im Untergeschoss in einem Schaltkasten der ELT-Anlage visu-
ell mindestens 12 Kondensatoren festgestellt. Diese kénnen, in Abhangigkeit vom Bau-
jahr (Verbot geschlossene Anwendung von PCB 1989), PCB enthalten und werden da-
her visuell als PCB-haltig eingestuft.

Aufgrund des aktiven Betriebs des Rewe-Lebensmittelmarktes konnten die vorhande-
nen Kihlkammern nicht beprobt werden. Da Kihlkammern HBCD-haltigen Styropor
und asbesthaltigen Kleber enthalten kénnen, wird eine gesonderte Untersuchung die-
ser im Rahmen der Rickbaumalnahmen empfohlen.

Untersuchungen der im Plangebiet vorhandenen Stadtteilblicherei dokumentieren un-
terschiedliche Produkte, die als schadstoffbelastet einzustufen sind.

In dem Erdgeschoss wurden Rippenheizkorper angetroffen. Diese enthalten mit hoher
Wahrscheinlichkeit asbesthaltige Flachdichtungen mit schwach gebundenem Asbest
zwischen den einzelnen Rippen. Die Bakelit-Lichtschalter im Kellergeschoss enthalten
mit hoher Wahrscheinlichkeit Asbest. Visuell als asbesthaltig eingestuft werden aul3er-
dem die im Kellergeschoss angetroffenen Brandschutztiren (Einbau vor 1990) sowie
eine an einer Turinnenseite verbaute Faserzementplatte. Das Liftungsrohr aus Asbest-
zement ist mit hoher Wahrscheinlichkeit asbesthaltig.

Vor Beginn der Rickbauarbeiten missen die genannten Produkte gemaf} der Vorga-
ben der TRGS 519 fiir Asbestvorkommen in Innenrdumen und AuRenbereichen durch
eine Fachfirma entfernt werden.

Die im Marktgebaude und in der Stadtteilblicherei verbauten kiinstlichen Mineralfasern
(KMF) werden aufgrund ihres Alters als ,alte KMF*“ und somit in die Kategorie 1B (nach
CLPVerordnung) eingestuft. In die Kategorie 1B werden Stoffe eingestuft, die als krebs-
erzeugend fur den Menschen angesehen werden.

Vor Riickbau muss die KMF unter Beachtung der TRGS 521 aus dem Gebaude entfernt
werden. KMF-haltige Produkte sind in jedem Fall von anderen Bauprodukten getrennt
zu halten und ordnungsgemal’ zu entsorgen.

Relevante Konzentrationen von PAKEPA-Summenkonzentration wurden in zwei Pro-
ben festgestellt:

- schwarzer Anstrich eines Metallrohrs im Kellergeschoss der Stadtteilblicherei
(Probe Nr. 4: 73.000 mg/kg PAKEPA)

- schwarzer Anstrich eines Metallrohrs im Untergeschoss des Rewe-Lebensmittel-
marktes (Probe Nr. 45: 32.000 mg/kg PAKEPA)

Die Analyseergebnisse dieser Proben Uberschreiten somit den abfallrechtlich relevan-
ten Wert von 100 mg/kg, gemaR des gemeinsamen Abfallwirtschaftsplanes flir Bau-
und Abbruchabfalle von Hamburg und Schleswig-Holstein, deutlich.

In den Proben der Rohranstriche wurde zudem der Grenzwert der Gefahrstoffverord-
nung fur die Leitsubstanz Benzo(a)pyren (50 mg/kg) mit 3.900 mg/kg (Probe-Nr. 4) und
2.300 mg/kg (Probe-Nr. 45) deutlich tGberschritten.
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3.3

Die genannten Proben sind folglich als teerhaltig einzustufen. Aufgrund der vorliegen-
den Ergebnisse sind fir baugleiche Produkte des Gebaudes (bis auf Weiteres) ahnlich
hohe Gehalte an PAKEPA sowie der Leitsubstanz Benzo(a)pyren als wahrscheinlich
anzunehmen.

Arbeiten an PAK-belasteten Materialien unterliegen der Gefahrstoffverordnung und der
TRGS 551 fiir Teer und andere Pyrolyseprodukte aus organischem Material. Bei Sa-
nierungsarbeiten gelten ebenfalls die TRGS 524 “Sanierungen und Arbeiten in konta-
minierten Bereichen® bzw. die DGUV Regel 101-004 fir kontaminierte Bereiche.

Der Anstrich einer Brandschutztir aus dem Kellergeschoss der Stadtteilblicherei
(Probe-Nr. 5; Bleigehalt 740 mg/kg) und des Fahrstuhls aus dem Rewe-Lebensmittel-
markt (Probe-Nr. 33, Bleigehalt: 8.200 mg/kg) wurden exemplarisch auf eine Schwer-
metallbelastung hin untersucht.

Die Ergebnisse weisen auf einen zurlickliegenden Einsatz schwermetallhaltiger (hier i.
W. Blei) Anstriche an beiden Bauteilen hin. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse
und baulichen Gegebenheiten werden fir baugleiche ahnlich hohe Bleiwerte angenom-
men. Diese sind folglich als bleihaltig einzustufen.

Stadtebauliche / raumliche Analyse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V befindet
sich zentral im Stadtteil EImschenhagen im stdostlichen Bereich des Kieler Stadtge-
bietes. Das Plangebiet umfasst zwei Grundstlicke des Bebelplatzes, die mittig von der
Stralte Bebelplatz getrennt werden.

Westlich des Plangebietes befindet sich der Fritz-Lauritzen-Park. Die Parkanlage liegt
zwischen Rusterstralie, Egerstralie, Landskroner Weg/Bebelplatz und Elmschenhage-
ner Allee und besitzt eine Grundflache von ca. 58.000 m?. In der Parkanlage ist neben
den allgemeinen Parkflachen und einem Sportplatz im Osten, ebenfalls ein Bolzplatz
sowie ein Spielplatz im Norden des Parks vorzufinden. Westlich im Park befindet sich
zusatzlich eine Hundeauslaufflache. Der direkt sidwestlich angrenzende Sportplatz mit
FuBballfeld ist fuBlaufig Uber die offentliche Zuwegung vom Fritz-Lauritzen-Park im
nordwestlichen Bereich des Spielfeldes zu erreichen. Eine weitere, allerdings nicht bar-
rierefreie Zuwegung, befindet sich noérdlich des eingezaunten Sportplatzes und wird
Uber ein Tor sichergestellt.

Nordlich und 6stlich des Plangebietes schlieRen sich am Bebelplatz weitere Wohn- und
Gewerbenutzungen des Nahversorgungszentrums ,Elmschenhagen-Sud“ mit einer
aufgelockerten und heterogenen Bebauungsstruktur an. Gepragt wird der Bereich hier
von Reihenhdusern sowie vereinzelten mehrgeschossigen, zeilenartigen Strukturen.
Sidlich an das Plangebiet schlielRen sich weitere Wohnnutzungen hauptséachlich in
Form von denkmalgeschutzter Reihenhausbebauung an.

Der Standort profitiert von der zentralen Lade im Stadtteil EImschenhagen sowie der
guten Anbindung fur den Pkw-Verkehr Uber die nahegelegene Bundesstralle 76, die
Elmschenhagen u.a. an das Kieler Stadtzentrum und die umliegenden Stadtteile an-
bindet. Mit seiner Lage innerhalb des Stadtteils EImschenhagen befindet sich das Plan-
gebiet nahezu am Stadtrand, obgleich das Zentrum Kiels sowohl mit dem Fahrrad als
auch Pkw gut erreichbar ist.
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3.4

4.1

Denkmalschutz

Sudlich an das Plangebiet grenzt die Wohnbebauung im Landskroner Weg als Teil der
,Gartenstadt EImschenhagen-Sid* an, die gemal §§ 2 und 8 Denkmalschutzgesetz
Schleswig-Holstein (DSchG SH) ein geschitztes Kulturdenkmal Sachgesamtheit
~Wohnsiedlung EImschenhagen-Sid in Kiel, ON 23043“ darstellt. Weiter stidwestlich
des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 600 m der Friedhof EIm-
schenhagen als Grindenkmal sowie die Maria-Magdalenen-Kirche als Baudenkmal.
Westlich des Plangebietes und des Fritz-Lauritzen-Parks ist zudem das ehemalige Rat-
haus als Kulturdenkmal geschiitzt. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich in einer
fuBlaufigen Entfernung von ca. 850 m die Matthias-Claudius-Schule, die als Sachge-
samtheit gesichert ist.

Gemal § 12 Abs. 1 Satz 3 DSchG SH, in der Neufassung vom 30. Dezember 2014,
sind auch Malnahmen in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Bauten, die zur
Folge haben, den Eindruck derer wesentlich zu beeintrachtigen (Umgebungsschutz),
genehmigungspflichtig und bei der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde zu be-
antragen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Umgebungsschutzbereich des nach §§ 2 und
8 DSchG SH geschutzten Kulturdenkmals Sachgesamtheizt ,Wohnsiedlung ElImschen-
hagen-Sid in Kiel, ON 23043“ besteht insbesondere hinsichtlich der Fassadenarchi-
tektur des geplanten Multifunktionsgebaudes ein erhéhter Abstimmungsbedarf mit den
Denkmalschutzbehdrden.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude oder Kultur-
denkmaler.

Archaologie

Werden wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt,
ist die Denkmalschutzbehoérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstellen bis
zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich sind hierfir gemai § 15
DSchG SH die Grundstlickseigentimerin und die Leitung der Arbeiten.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Planvorhaben / stadtebauliches Konzept / Planungsalternativen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1035V ,Bebelplatz® sollen die planungsrechtlichen Vorrau-
setzungen fir die Entwicklung eines Multifunktionsgebaudes mit einem grofflachigen
Rewe-Lebensmittelmarkt, einer Stadtteilblicherei, einem Blirger*innenburo, einer Kin-
dertagesstatte und Arztpraxen samt Stellplatzanlagen geschaffen werden.

Die geplante Bebauung gliedert sich in ein zweigeschossiges Gebaude mit einem zu-
satzlichen Nicht-Vollgeschoss westlich sowie ein ebenerdige Stellplatzanlage 6Ostlich
der Strale Bebelplatz. Die gewerblichen Einzelhandelsnutzungen sind fir die Ge-
schosslage auf Stra3enniveau vorgesehen, wahrend die geplanten sozialen Nutzungen
im ersten Obergeschoss und die Arztpraxen im zweiten Obergeschoss, das als Nicht-
Vollgeschoss ausgebildet ist, stattfinden sollen. Im Untergeschoss des geplanten Ge-
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4.2

4.21

baudes ist eine Tiefgarage vorgesehen. Auf der Stellplatzanlage 6stlich der gebiets-
querenden Stralie Bebelplatz sind weitere ebenerdige Stellplatze vorgesehen. Die bau-
liche Entwicklung wird durch eine Freiflachengestaltung umrahmt, die ein Einfliigen des
Vorhabens in das stadtraumliche Umfeld positiv begleitet.

Die im Plangebiet befindlichen Gebaude; die Gebaudebestande des Lebensmittelmark-
tes sowie des Stadtteilblirgeramtes inkl. Blicherei, werden im Zuge der Realisierung
des Bauvorhabens abgerissen.

Durch die Planung werden ca. 650 m? naturnahe Flache (ca. 12 % des Plangebietes)
in Anspruch genommen. Der Geltungsbereich befindet sich in einem insgesamt dicht
besiedelten Raum. Vorhandene Nutzungen (Rewe-Lebensmittelmarkt, offentlicher
Parkplatz, privater Stellplatz) sollen nachverdichtet, umgenutzt (heute Stadtteilblicherei
und Burger*innenbro, kiinftig ebenerdiger Stellplatz éstlich der Stral’e Bebelplatz) und
baulich neu entwickelt (ca. 600 m? Parkflache) werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewiinschte Mischnutzung aus Einzelhandel,
gewerblichen Dienstleistungen, gastronomischen, sozialen, kulturellen sowie medizini-
schen Einrichtungen und damit die Zielsetzungen aus dem seit dem 18.11.2021 gdilti-
gen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) sowie die Empfehlungen aus dem inte-
grierten Stadtentwicklungskonzept (INSEKK) 2010 umsetzen zu kénnen, wird innerhalb
des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V auf
Grundlage von § 7 BauNVO ein Kerngebiet (MK) festgesetzt. Aus stadtebaulichen
Griinden sind langfristig und angesichts der unbegrenzten Geltungsdauer eines Bebau-
ungsplanes jedoch auch andere in einem MK zuldssige Nutzungen bzw. eine andere
Nutzungsmischung (wie etwa ein hoherer Dienstleistungsanteil) am Standort denkbar.
Die Regelungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschranken sich daher im
Wesentlichen auf die Festlegung eines MK, weil nahezu alle in einem MK zulassigen
Nutzungen zunachst stadtebaulich vertraglich sind und langfristig auch eine andere An-
ordnung der einzelnen Nutzungen denkbar ist.

Durch die Festsetzung eines Kerngebietes sind im Baugebiet damit deutlich mehr Nut-
zungen zulassig als durch das vorgesehene Nutzungskonzept des konkreten Gesamt-
vorhabens. Um den rechtlichen Anforderungen des § 12 Absatz 3 a BauGB gerecht zu
werden, wird im Bebauungsplan folgende sogenannte Verweisungsfestsetzung getrof-
fen:

»In dem Kerngebiet (MK) sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrédgerin im Durchflihrungs-
vertrag verpflichtet.”

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verweist somit auf den Durchfiihrungsvertrag
und damit auch auf den Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Die konkrete Ausgestaltung
der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelten Art der zulassigen Nutzung
wird somit durch den Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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Nutzungsarten, die von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich
vom Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind im Plangebiet unzulassig. Sie kdnnen
aber nach § 12 Absatz 3 a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsver-
trags zuldssig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes widersprechen. Diese Erweiterung durch zusatzliche Nutzungen
kann fir zukinftige Entwicklungen von Bedeutung sein, falls langfristig eine andere
Nutzungsmischung gewtinscht wird. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen des
Durchfiihrungsvertrags kénnen ohne Durchfiihrung eines aufwandigen Bebauungs-
planverfahrens auch kurzfristig geandert werden, indem der grof3zligigere Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes flexibel durch prazisierte Regelungen des
Durchfiuhrungsvertrags erganzt wird.

Die Regelungen im Durchflihrungsvertrag spiegeln die von der Vorhabentragerin kon-
kret vorgelegte stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines festgelegten lber-
schaubaren Zeitraums umgesetzt werden soll. Fiir das Plangebiet sind nach den Ver-
einbarungen des Durchflihrungsvertrags ein Multifunktionsgebaude mit Tiefgarage so-
wie ein ebenerdiger Stellplatz an jeweils exakt bestimmten Stellen des Plangebietes
vorgesehen.

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan orientieren sich aber dar-
Uber hinaus an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich sinnvollen und vertrag-
lichen Nutzungsspektrum. Ein vorrangiges offentliches Interesse, das auf die unabseh-
bare Geltungsdauer eine weitere Festschreibung erforderlich macht, ist nicht erkenn-
bar. Hier geniel3t das festgesetzte Nutzungsspektrum des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes, angesichts der flexiblen und nachhaltigen Ausrichtung in Bezugnahme auf
die lange Nutzungsdauer von Immobilien, im Rahmen der Abwagung ein gewisses Ge-
wicht.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass durch die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und die im Durchfihrungsvertrag vereinbarten
Regelungen zur Einschrankung des Nutzungsspektrums, im Zusammenspiel mit den
im Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen, die Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Nahversorgungszentrum ,Elmschenhagen-Sid“ insgesamt ge-
stutzt und auch neue Entwicklungsimpulse ausgelést werden.

Einschrankende Regelungen auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes sind u.a. nur insoweit erforderlich, um sicherzustellen, dass das Plangebiet vor
Beeintrachtigungen in seiner Funktion geschiitzt wird sowie damit der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan hinsichtlich des Einzelhandelsangebots nicht den landesplaneri-
schen Zielsetzungen widerspricht. Zum einen ist langfristig sicherzustellen, dass das
Vorhaben in seiner Funktion als wichtiger Baustein des Nahversorgungszentrums ge-
sichert und stabil vor Beeintrachtigen geschiitzt wird. Zum anderen sollen die Nut-
zer*innen der sozialen Einrichtungen, der Kindertagesstatte sowie der Stadtteilblche-
rei, die zu groRen Teilen Kinder und Jugendliche umfassen, vor stérenden Einfliissen
geschitzt werden. Daher schliel3t der vorhabenbezogene Bebauungsplan einzelne
Nutzungen aus, die im MK nach BauNVO zwar zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig
waren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausgehen kénnten.

»,Im MK sind Vergniigungsstétten gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2, Tankstellen gem. § 7 Abs. 2
Nr. 5 und § 7 Abs. 3 Nr. 1, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume
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und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, sowie Wettvertriebsstétten jeglicher Art unzulédssig. Als Ausnahme kénnen
in Ladengeschéften Wettannahmestellen (im Sinne von Lotto-Toto-Annahmestellen)
zugelassen werden, sofern diese ausschliel3lich der Annahme von Wetten vor Spiel-
beginn dienen und keine Ubertragungs- oder Quoten-Geréte aufgestellt werden. *

Mit dem Ausschluss von Vergnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben
sowie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Wettvertriebsstatten, soll eine stadtebauli-
che Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert
werden. Die Gefahr entsprechender Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der
zentralen, sehr gut erschlossenen sowie sichtbaren und damit fir entsprechende Be-
triebe attraktiven Lage verstarkt gegeben. Vergniigungsstatten, zu denen zum Beispiel
Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen zahlen; Tankstellen; Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (,Sexshops®), sowie
Wettvertriebsstatten erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinn-
margen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen
kénnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewlinschten gewerblichen und gastro-
nomischen Nutzungen flihren und den angestrebten Gebietscharakter gefahrden.
Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadt-
bildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung
durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung
Kund*innen anzuwerben versuchen. Durch diese offensive Werbung wiirde zudem die
Seriositat des Auftritts der tbrigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gefahr-
det. Da Vergniigungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben, Sexshops sowie
Wettvertriebsstatten grundsatzlich ein negatives Image anhaftet, kdbnnen sich nachbar-
schaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die aufgrund eines Kund*innen- und Be-
sucher*innenverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Durch die
hier vorgesehenen Einrichtungen fiir Kinder und Jugendliche (Kindertagesstatte und
Stadtteilblicherei) ist das Plangebiet zudem durch eine besondere Schutzbedirftigkeit
und Sensibilitdt gekennzeichnet, der im Verfahren Rechnung getragen werden muss.

Um den Charakter des Bebelplatzes und des Landskroner Weges im Bereich des Plan-
gebietes zu erhalten und um die durch Parksuchverkehre bereits zeitweise ange-
spannte Verkehrssituation nicht zu verschlechtern, werden zudem Tankstellen ausge-
schlossen. Der Ausschluss der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Tankstellen erfolgt
ferner aus den folgenden Griinden: Die im MK ausgeschlossenen Tankstellen stellen
aufgrund ihrer baulichen Beschaffenheit mit ausgedehnten, auch fir gréRere Pkw und
Lkw ausgelegten Rangierbereichen eine Zasur des vorhandenen sowie angestrebten
baulichen und durch Wohnnutzung gepragten Umfeldes dar. Tankstellen sind zudem
durch ihre in der Regel 24-stiindige Andienbarkeit eine zusatzliche Larmquelle in einem
ohnehin schon — durch Gewerbeimmissionen von Seiten des vorgesehenen Nahver-
sorgers — vorbelasteten baulichen Umfeld. Aufgrund der flr eine Tankstellennutzung
im herkdbmmlichen Sinne grundsatzlich nicht ausreichend vorhandenen Flache im MK
und der negativen Auswirkungen insbesondere auf die unweit gelegene Wohnbebau-
ung wird diese Art der Nutzung ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tankstellen ist
vertretbar, da im Umfeld des Plangebietes nur finf Autominuten nordwestlich zwei
Tankstellen sowie 6stlich eine Tankstelle vorhanden sind. Eine diesbezligliche Versor-
gung kann demnach als gewahrleistet angesehen werden.
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Weiter ist auf der Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu gewahrleisten,
dass sich der Umfang an Einzelhandelsflachen, die fir die sogenannten nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimente und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente genutzt werden kénnen, gegentber der Bestandssituation nicht mafigeblich ver-
grolert, damit in Bezug auf die nahversorgungs- und zugleich zentrenrelevanten
(Haupt-)Sortimente weiterhin eine Vertraglichkeit des Vorhabens gemal EZK 2021 der
Stadt Kiel sichergestellt ist.

Uber den Bebauungsplan werden die Einzelhandelsbetriebe auf das Erdgeschoss be-
grenzt. Somit wird sichergestellt, dass die Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nur auf
StraBenniveau realisiert werden. Uber eine Festlegung im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan sowie eine Regelung im Durchflihrungsvertrag wird die Verkaufsflache der
Einzelhandelsbetriebe auf maximal 1.550 m? beschrankt, sodass im Rahmen des vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lediglich das konkret beabsichtige
Vorhaben des Neubaus eines Rewe-Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von
1.500 m? sowie einer Backerei mit einer Verkaufsflache von 50 m? realisiert werden
kann.

Ferner wird Uber den Bebauungsplan das zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Randsortiment auf einen Anteil von maximal 10 % an der Gesamtverkaufsflache der
Einzelhandelsbetriebe begrenzt. Um die ebenerdig herstellbare Verkaufsflache des
Einzelhandels nicht zu sehr einzuschranken, konnen SozialrAume und erforderliche
Nebenraume des Einzelhandels, die nicht zur Verkaufsflache zu rechnen sind, aus-
nahmsweise auch in anderen Geschossen errichtet werden. Um ein Ausweichen von
Sozial- und Nebenraumen in darlber liegende Geschosse zu rechtfertigen, wird die
Regelung an die Bedingung geknupft, dass sich im Erdgeschoss mehr als ein Betrieb
befindet. Der Bebauungsplan trifft hierzu folgende Festsetzung:

»Im MK sind nur Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln als Hauptsor-
timent zuldssig. Der Anteil der Randsortimente darf insgesamt 10 vom Hundert (v.H.)
der Verkaufsflache eines o.g. Einzelhandelsbetriebs nicht (iberschreiten. Einzelhan-
delsbetriebe sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Sozialrdume und erforderliche Neben-
rdume eines Einzelhandelsbetriebs sind ausnahmsweise auch in anderen Geschossen
zuldssig, sofern sich im Erdgeschoss mehr als ein Betrieb befindet.”

Einzelhandel konzentriert sich im Plangebiet durch die Festsetzung dieses Bebauungs-
planes und die Festlegung im Durchfihrungsvertrag auf das Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel. Zusatzliche Flexibilitat gewinnen die im Plangebiet zulassigen Be-
triebe dadurch, dass auf 10 vom Hundert der Verkaufsflache beliebige Randsortimente
gefuhrt werden dirfen. Bei Lebensmittelmarkten sind dies in der Regel Schreibwaren
und sogenannte Aktionswaren als befristete Angebote. Ohne solche Randsortimente
sind Lebensmittelmarkte heute weniger wirtschaftlich Gberlebensfahig. Zudem ermadg-
lichen die Randsortimente eine sinnvolle Komplettierung der Grundversorgung.
Dadurch wird vor dem Hintergrund des demografischen Wandels bertcksichtigt, dass
eine wohnortnahe und geblindelte (Nah)Versorgung fiir die mobilitdtseingeschrankte
Bevolkerung an Bedeutung gewinnt. Dieser Anteil der Randsortimente darf insgesamt
10 vom Hundert der Verkaufsflache nicht iberschreiten. Diese Grofienordnung ist ohne
regionale Ausstrahlung und somit auch ohne raumordnerische Relevanz.

Uber die Festsetzung wird sichergestellt, dass der Schwerpunkt des Angebots im Ein-
zelhandel weiterhin auf Nahrungs- und Genussmitteln liegt. Damit wird einerseits dem
Ziel des EZK der Stadt Kiel entsprochen, die Innenstadt als Hauptgeschaftsbereich der
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Stadt zu schitzen. Andererseits wird dem grundsatzlichen Ziel nachgekommen, im
Sinne einer Stadt der kurzen Wege einen flachendeckenden Ausbau wohnortnaher und
vor allem fuBlaufig erreichbarer Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige
zentrale Versorgungsbereiche zu gewahrleisten. Die ausdriicklich erwlinschte Siche-
rung und Starkung von Einzelhandelsnutzungen fir die wohnortnahe Abdeckung inner-
halb des Plangebietes ist damit kongruent zu den im EZK der Stadt Kiel festgelegten
Zielen.

Mit der geplanten Kerngebietsausweisung und dabei einer Fokussierung auf einen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit Nahrungs- und Genussmitteln als Hauptsorti-
ment tragt der Bebauungsplan insbesondere dazu bei, die durch das EZK fir die Lan-
deshauptstadt Kiel empfohlenen Vorgaben fiir das hier betroffene Nahversorgungs-
zentrum ,Elmschenhagen-Sud“ umzusetzen. Es bestehen demnach die Empfehlungen
zur Sicherung des Nahversorgungszentrums, zum Erhalt und zur Starkung des Einzel-
handels mit einem Fokus auf nahversorgungs- und zugleich zentrenrelevante Sorti-
mente und dabei insbesondere auf bedarfsorientierten Angebotserganzungen sowie
die Prifung der Umsetzung von stadtebaulichen MaRnahmen zur Attraktivierung der
Aufenthaltsqualitat auf den Platzbereichen des Zentrums Elmschenhagen-Sid.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Multifunktionsgebaudes entspricht den Emp-
fehlungen des EZK. Nach gutachterlicher Einschatzung Gber das Vorhaben eréffnet die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit gleichzeitiger Modernisierung des Lebens-
mittelmarktes einen wichtigen Beitrag zum Erhalt und zur Starkung des Nahversor-
gungszentrums ,Elmschenhagen-Sid“ und im Rahmen des Vorhabens zudem die
Chance, die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches und die Nah-
versorgungsaufgabe fur das Wohnumfeld nachhaltig sicherzustellen.

Exkurs: Vereinbarkeit mit kommunalem Einzelhandelskonzept und raum-
ordnerischen Vorgaben

Die Planung ordnet sich in das durch die Stadt Kiel als stadtebauliche Entwick-
lungsplanung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB am 18.11.2021 beschlossene
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) sowie in das integrierte Stadtent-
wicklungskonzept (INSEKK) fur die Landeshauptstadt Kiel ein. Das Plangebiet
ist Teil des Nahversorgungszentrums ,EImschenhagen-Sid“ und befindet sich
somit innerhalb eines zentralen Nahversorgungsbereiches.

Fir das Planvorhaben ist letztlich die Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den
Vorgaben der Raumordnung zu prifen. Grundlage bildet der Landesentwick-
lungsplan Schleswig-Holstein - Fortschreibung 2021.

Durch die Regelungsinhalte des Bebauungsplanes sowie Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes wird die maximal mogliche Grolie der Verkaufsflache auf ein
Malf} beschrankt, durch das die im Landesentwicklungsplan in Abschnitt 3.10 im
Zusammenhang mit der Planung von Einzelhandelsgrof3projekten zu beachten-
den Ziele der Raumordnung nicht beeintrachtigt werden. Das Konzentrations-
gebot, das Beeintrachtigungsverbot, das Kongruenzgebot und das Integrations-
gebot werden an dem Standort als raumordnerische Ziele eingehalten, wie die
nachfolgenden Ausflihrungen darlegen.
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Ziel

tatsgebot™: tige grol3fidchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher im Sinne

3 ,Zentrali- | (1) ,Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sons-

von § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Einzelhan-
delsgrol3projekte) diirfen wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir
die Zentralitét in der Regel nur in Oberzentren, Mittelzentren, Un-
terzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums oder Stadtrand-
kernen I. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums, Unter-
zentren oder Stadtrandkernen I. Ordnung und L&ndlichen Zentral-
orten oder Stadtrandkernen Il. Ordnung ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.*”

Der Kieler Stadtteil EImschenhagen ist als Standrandkern Il. Ordnung im System
der Zentralen Orte Schleswig-Holstein klassifiziert, wodurch dem Zentralitatsge-
bot damit entsprochen wird.

Ziel 4 ,Beein- | (1) ,Die Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne des § 11
trachtigungsver- Absatz 3 BauNVO darf die Versorgungsfunktion Zentraler Orte
bot*: nicht wesentlich beeintrachtigen und keine schéadlichen Auswirkun-

gen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der planenden Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden erwarten lassen.

(2) ,Gleichfalls darf die Darstellung und Festsetzung flir Einzelhan-
delseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO keine
schédlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung
mit Waren und Giitern des taglichen Bedarfs fiir die Bevblkerung
im Einzugsgebiet erwarten lassen.”

Das stadtebauliche Vertraglichkeitsgutachten zeigt im Ergebnis, dass durch die
geplante Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittel-
marktes an der Stral’e Bebelplatz z.T. abwagungsrelevante Umsatzumvertei-
lungsquoten im Untersuchungsgebiet ausgeldst werden. In der allgemeinen
Rechtsprechung werden Umsatzverlagerungen ab 10 % als abwagungsrelevant
eingeordnet. Jedoch treten keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf.

Zwar sind solitdre Nahversorgungsstandorte teilweise durch eine Umsatzumver-
teilungsquote von bis zu 12,8 % in der Branche Nahrung und Genussmittel und
11,1 % in der Branche Drogerieartikel tangiert. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen, die mit einem Wegbrechen der Versorgungsstrukturen einhergehen,
kénnen aus Gutachtersicht dennoch ausgeschlossen werden. Eine Gefahrdung
der wohnungsnahen Versorgung ist nicht zu erwarten. Die Wettbewerber in Elm-
schenhagen sind mehrheitlich modern und leistungsfahig aufgestellt. Die Reali-
sierung des Planvorhabens erdéffnet die Chance, die Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums ,Elmschenhagen-Sud“ sicherzustellen. Insofern soll-
ten die Umsatzumverteilungseffekte in den Streulagen von Elmschenhagen ak-
zeptiert werden.

In den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen sowie der Stadt Schwentinental
liegt die Umsatzumverteilung deutlich unterhalb von 10%. Innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum ,ElImschenhagen-Sid* liegt
die relative Umsatzumverteilung in der Branche Nahrung und Genussmittel bei
max. 4,5 %, in der Branche Drogerieartikel bei maximal 5,6 %.
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Im Kieler Stadtteil Gaarden-Ost ist der zentrale Versorgungsbereich (Stadtteil-
zentrum Gaarden-Ost) durch eine Umsatzumverteilungsquote von nur 0,8 % in
der Branche Nahrung und Genussmittel betroffen.

Fur alle weiteren Stadtteillagen im Kieler Stadtgebiet ergeben sich aus Griinden
der Geringfligigkeit keine abwagungsrelevanten Umsatzumverteilungseffekte.

Die Umsatzumverteilungswirkung in der Stadt Schwentinental ist ebenfalls als
vertraglich einzuordnen. Max. 2,3 % werden in der Branche Nahrung und Ge-
nussmittel aus der Stadt Schwentinental (Stadtteil Raisdorf) umverteilt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Umsatzumverteilungsquoten deutlich unterhalb
der Schwelle fur abwagungsrelevante Umsatzumverteilungsquoten (> 10 %) lie-
gen und daher keine mal3gebliche Betroffenheit signalisieren. Nach Auffassung
der Gutachter werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zweifelsfrei nicht
in stadtebauliche Auswirkungen umschlagen.

Ziel 5 ,Kongru- | (1) ,Bei der Darstellung und Festsetzung fiir Vorhaben im Sinne von
enzgebot® § 11 Absatz 3 BauNVO ist sicherzustellen, dass das Einzugsgebiet

der als zulassig festgesetzten Einzelhandelsnutzungen den Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich liber-
schreitet.”

In der Begriindung des Kongruenzgebotes wird konkretisiert, dass eine wesent-
liche Uberschreitung dann anzunehmen ist, wenn mehr als 30 % des Planvor-
habenumsatzes von auflerhalb des Verflechtungsbereiches stammen. Da fir
nahversorgungsrelevante Planvorhaben in Unterzentren angenommen wird,
dass Planvorhaben bis zu einer Verkaufsflachenobergrenze (Schwellenwert)
von 3.000 m? als Tragfahigkeit zu bewerten sind, ist fiir das hier diskutierte Plan-
vorhaben in Kiel-EImschenhagen ebenfalls keine wesentliche Uberschreitung
des Verflechtungsbereiches zu erwarten. Die im Plangebiet mdgliche sowie
durch das Vorhaben konkret beabsichtige Verkaufsflache belauft sich insgesamt
auf 1.550 m?.

Der Kieler Stadtteil EImschenhagen bernimmt im System der Zentralen Orte
Schleswig-Holstein die Versorgungsaufgabe eines Stadtrandkerns Il. Ordnung
fir mehr als 17.000 Einwohner, wodurch das Kongruenzgebot gemaf Landes-
entwicklungsplan in der Planung erflllt ist.

Ziel 6 ,Integrati- (1) ,Die Darstellung und Festsetzung fiir Einzelhandelseinrichtun-
onsgebot* gen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO mit nahversorgungs-

und zentrenrelevanten Sortimenten ist nur in zentralen Versor-
gungsbereichen der Standortgemeinde zuléssig.” Die Darstel-
lung und Festsetzung flir Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sind auch auf8erhalb zentraler Versorgungsbereiche
im baulich zusammenhé&ngenden Siedlungsgebiet der Standort-
gemeinde im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).“

Das EZK beinhaltet eine (parzellenscharfe) Abgrenzung und Hierarchisierung
der zentralen Versorgungsbereiche. Der Planvorhabenstandort an der Stralte
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Bebelplatz befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nah-
versorgungszentrum ,Elmschenhagen-Siud“. Die geplante Neuaufstellung und
Modernisierung u.a. des Lebensmittelmarktes werden die Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum ,Elmschenha-
gen-Sud* nachhaltig sicherstellen. Das Integrationsgebot wird somit erflllt.

Das Vorhaben passt sich demnach gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung an.

Mit der Zulassung von Geschafts- und Blrogebauden, nicht wesentlich stérenden Ge-
werbe- sowie Dienstleistungsbetrieben wird im Plangebiet einerseits einer konkreten
Nachfrage nach Flachen fir diese Nutzungen entsprochen und andererseits auch der
besonderen Eignung des Standortes fir diese Nutzungen Rechnung getragen. Denn
das Plangebiet weist, wie bereits beschrieben, eine zentrale Lage innerhalb des Stadt-
teils EImschenhagen auf und ist verkehrlich sowohl fir den MIV als auch mit dem
OPNV gut angebunden.

Zusatzlich sind neben Einzelhandels-, Biiro-, Geschafts-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsnutzungen auch Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke allgemein zulassig. Hierdurch werden Spielrdume fiir eine gebietsvertrag-
liche Form der Funktionsmischung geschaffen, indem die gewerblichen Strukturen z.B.
durch anderweitige Einrichtungen erganzt werden konnen. Mit der Zulassung von
Schank- und Speisewirtschaften wird der konkret geplanten Realisierung eines Backers
und eines Cafés nachgekommen, die den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Erd-
geschoss des Multifunktionsgebaudes erganzen sollen. Mit der Zulassung von Anlagen
fur soziale Zwecke wird die im ersten Obergeschoss vorgesehene Kindertagesstatte
planungsrechtlich gesichert, mit der Zulassung von Anlagen fir kulturelle Zwecke die
ebenfalls im ersten Obergeschoss geplante Stadtteilblicherei sowie mit der Zulassung
von Anlagen fir gesundheitliche Zwecke die Arztpraxen im zweiten Obergeschoss (als
Nicht-Vollgeschoss). Somit wird in zentraler Lage ein Beitrag zur Daseinsvorsorge und
zum bedarfsgerechten Betreuungsangebot im Stadtteil EImschenhagen geleistet. Mit
der allgemeinen Zulassigkeit der ergadnzenden Nutzungen wird den eben beschriebe-
nen vorteilhaften Standortbedingungen des Plangebietes entsprochen, durch die die
Schaffung eines funktionsgemischten, zukunftsgerechten Quartiers der kurzen Wege
moglich ist.

Der planungsrechtliche Rahmen fiir die Nutzungen wird gezielt relativ weit ausgelegt,
da durchaus denkbar ist, dass sich die Nutzungsmischung in dem ausgewiesenen
Kerngebiet langfristig auch anders zusammensetzt als im Vorhaben festgelegt. Die
exakte Festlegung der konkreten Nutzungsmischung ist jedoch stadtebaulich nicht er-
forderlich. Entwicklungsspielraume sollen daher im Sinne der planerischen Zurlickhal-
tung nur dort eingeschrankt werden, wo es stadtebaulich geboten ist. So wird durch die
Ausweisung eines Kerngebietes ein flexibler planungsrechtlicher Rahmen gesetzt, der
auch langfristig eine nachhaltige Nutzungsmischung im Plangebiet ermdglicht.
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Maf der baulichen Nutzung

Im Kerngebiet wird zur Bestimmung der Gberbaubaren Flache eine Grundflache (GR)
von 2.520 m? als HéchstmaR festgesetzt. Die GR entspricht exakt dem geplanten Vor-
haben und bildet somit die vorgesehene stadtebauliche Planung konkret ab. Damit wird
die FlachengrofRe, die tatsachlich durch Gebaude Uberbaut werden dirfen, detailliert
festgesetzt und es wird sichergestellt, dass gesunde Arbeitsverhaltnisse hergestellt
werden kénnen.

Auf der Grundlage von § 19 Absatz 4 BauNVO sind Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bei der Ermittlung der GR
zu berlcksichtigen. Die festgesetzte GR darf gem. § 19 Absatz 4 BauNVO durch diese
Anlagen regelhaft um 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Ge-
samtversiegelung von 80 % der gesamten Grundstiicksflache; weitere Uberschreitun-
gen in geringfigigem Ausmal kénnen zugelassen werden. Durch die konkret vorlie-
gende hochbauliche Planung sowie Freiraumplanung sind Uberschreitungen der fest-
gesetzten GR zur Herstellung aller erforderlichen Anlagen wie beispielsweise Zuwe-
gungen und Zufahrten, eine Unterbringung der Einkaufswagen, eine Packstation zur
Entgegennahme von Paketen, Fahrradplatze sowie Miillstandorte erforderlich.

Im Kerngebiet wird die Uberschreitung der festgesetzten GR durch Nebenanlagen, Zu-
wegungen etc. bis zur regelhaft zulassigen Gesamtversiegelung des Grundstlicks von
80 % nicht eingehalten, weshalb mittels folgender Festsetzungen weitere Uberschrei-
tungen in geringfigigem Ausmal} zugelassen werden:

,Eine Uberschreitung der in dem MK festgesetzten Grundfidche (GR) mit einer Ge-
samtgréfe von 2.520 m? ist durch Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer Gesamtgréf3e von 4.320 m? zuléssig.*”

Durch die textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Grundflachen gewahrleistet wird, die die Umsetzung des an diesem konkre-
ten Standort fiir vertraglich erachteten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Kon-
zepts ermoglicht. Dabei wird sichergestellt, dass ein verbleibender Teil des Grund-
stiicks unversiegelt bleibt und der grinpflegerischen Gestaltung zugeflihrt wird. Den-
noch wird an diesem stadtischen Standort ein Grofiteil des Gebietes der gewlinschten
Nutzung entsprechend versiegelt sein.

Die festgesetzte hohe Grundflache wird fir die Umsetzung des Bebauungskonzepts als
erforderlich angesehen, um innerstadtische, bereits erschlossene und versiegelte Fla-
chen zu nutzen und gleichzeitig die stadtebaulich gewlinschte Neuentwicklung am
Quartiersplatz zu ermdglichen. Nur so kann dem Gebot nach § 1a Absatz 2 BauGB,
,zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzun-
gen [...] Mallnahmen zur Innentwicklung zu nutzen®, nachgekommen werden:

Die hohe Dichte im Plangebiet ist vor allem der besonderen Lage des Plangebietes
innerhalb des Stadtteils EImschenhagen am zentralen Quartiersplatz, dem Bebelplatz,
geschuldet. Es ist explizites Ziel der hochbaulichen Planung und damit des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes, einen Beitrag zur Entwicklung von verdichteten, urba-
nen und funktionsgemischten Flachen am Bebelplatz zu schaffen. Das Grundkonzept
der hochbaulichen Planung und damit auch des Bebauungsplanes orientiert sich am
Leitbild der kompakten europaischen Stadt und entspricht modernen stadtebaulichen
Konzepten flur ein nachhaltiges Flachenmanagement.
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Die hohe Dichte ist zudem stadtebaulich gerechtfertigt, um die bauliche Nutzung in ei-
nem bereits gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich zu konzentrie-
ren. Die Dichte ermdglicht aus gesamtstadtischer Sicht eine erstrebenswerte flachen-
sparsame Entwicklung innerhalb des Stadtgebietes, indem eine bauliche Nutzung von
unversiegelten Freiflachen vermieden und damit ein schonender Umgang mit Grund
und Boden gemal § 1a Absatz 2 BauGB sichergestellt wird.

Die Lagegunst des Plangebietes soll dem dringenden Bedarf einer wohnortnahen Ver-
sorgung entsprechend ausgenutzt werden. Mit der Errichtung des im Multifunktionsge-
baude geplanten Rewe-Lebensmittelmarktes wird ein wesentlicher Beitrag zur Versor-
gung des Quartiers am Bebelplatz aber auch des Stadtteils EImschenhagen Nord und
Sid sowie Elmschenhagen/Kroog geleistet, wodurch sich eine entsprechend grolie
Verkaufsflache und wiederum eine hohe Grundflache der Bebauung ergibt. Zudem ist
unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wie z. B. den Kosten
fur die Flachenherrichtung, eine hohe Dichte erforderlich. Die vergleichsweise hohe
bauliche Dichte ist zudem Voraussetzung fiir die Errichtung eines funktionsgemischten
Gebaudes, in dem neben dem Rewe-Lebensmittelmarkt weitere 6ffentliche Nutzungen
geplant sind, die einen erheblichen Beitrag zur Verbesserung der Daseinsvorsorge im
Stadstteil beitragen. In die Abwagung muss ebenfalls eingestellt werden, dass das Vor-
haben auf einem verhaltnismaRig kleinen Grundstiickszuschnitt realisiert wird.

Es ist zudem zu berticksichtigen, dass eine grof3flachige Unterbauung des Multifunkti-
onsgebaudes mit einer Tiefgarage und das Herstellen einer dazugehdrigen Zufahrt in
Form einer Rampe sowie Ostlich der Stralkenverkehrsflache der Stralle Bebelplatz die
Errichtung einer Stellplatzanlage fir Kraftfahrzeuge und Fahrradstellplatze fir die
Kund*innen des Rewe-Lebensmittelmarktes sowie dazugehoérige Nebenanlagen, wie
beispielsweise eine Station zum Unterstellen der Einkaufswagen, geplant sind. Die Her-
stellung der Stellplatze ist vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungen zwingend er-
forderlich und tragt dazu bei, den am Standort vorhandenen Parkdruck zumindest nicht
weiter zu verscharfen.

Um eine moglichst konfliktfreie Integration und malfstabliche Dimensionierung der zu-
kiinftig zulassigen Bebauung in das bauliche Umfeld zu gewahrleisten, wird entspre-
chend der stadtebaulichen Planung der Gebaudekorper des Multifunktionsgebaudes
durch die Festsetzung von mindestens erforderlichen und maximal zulassigen Gebau-
dehohen (GH) in ihrer absoluten Héhe planungsrechtlich fixiert. Damit werden nicht nur
Hochstmalle, sondern auch eine denkbare Unterschreitung der festgesetzten Malfak-
toren in den Blick genommen. Die Festsetzung von Mindest- und Hochstwerten erfolgt,
da konstruktive Details die endgliltige Gebaudehdhe noch geringfligig verandern kon-
nen. Der Unterschied zwischen Mindest- und Hochstwerten ist jedoch so gering, dass
er stadtebaulich nicht relevant ist und bei Realisierung des Hochst- statt des Mindest-
wertes nicht mit anderen Planfolgen gerechnet werden muss. Spielrdume fir die Rea-
lisierung unterschiedlicher Vorhaben bestehen nicht. Durch die Mindesthéhen wird si-
chergestellt, dass die konkret vorliegende hochbauliche Planung als eine der Lage ent-
sprechenden stadtebaulichen Entwicklung am Bebelplatz realisiert wird. Das Multifunk-
tionsgebaude soll dazu ein raumpragendes Element am Bebelplatz ausbilden. Gleich-
zeitig ermoglichen die geplanten und hier ausgewiesenen Maximalhéhen den Erhalt
der Besonnung der vorhandenen Platze und der Bebauung nérdlich des geplanten Vor-
habens am Bebelplatz.
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Aufgrund des Gelandegefalles im Plangebiet werden im Bebauungsplan die Gebaude-
héhen tGber Normalhdhennull (iINHN) festgesetzt. Das Plangebiet weist entlang der
Stralte Bebelplatz eine H6henlage von ca. 52 m GNHN auf und fallt Richtung Westen
und Suden auf eine Hohenlage von ca. 49,4 bis 50,7 m UNHN ab. Der Eingang des
Rewe-Lebensmittelmarktes ist auf einem Gelandeniveau von 52,4 m GNHN geplant.

Innerhalb der Baugrenzen des Kerngebietes wird fir das Erd- und Zwischengeschoss
sowie das erste Obergeschoss eine Gebaudehdhe von 64,0 bis 64,3 m GNHN als Min-
dest- und Hochstmald festgesetzt, welche einer tatsachlichen Héhe von ca. 11,6 bis
11,9 m Uber Gelande entspricht. Hierdurch werden die erforderlichen Geschosshdhen,
die fir die Ausbildung des lGberhéhen Erdgeschosses fir die Verkaufsflache des Rewe-
Lebensmittelmarktes sowie der Unterbringung eines eingezogenen Zwischengeschos-
ses fur Technik, Personal- und Umkleideraume sowie die fiir die Ausbildung des Uber-
héhten zweiten Obergeschosses aufgrund der vorgesehenen Mischnutzungen notwen-
dig sind, ermdglicht.

Fir die offentlich nutzbare Terrasse der Stadtteilblicherei, die am nordostlichen Gebau-
deteil vorgesehen ist und sich zum nérdlich vorgelagerten Platzbereich 6ffnet, wird eine
Gebaudehohe von 59,9 bis 60,2 m GNHN als Mindest- und Hochstmal} festgesetzt,
welche einer tatsachlichen Hohe von ca. 7,5 bis 7,8 m Uber Gelande entspricht. Durch
das zwingende Zurlcktreten des Gebaudes an dieser Stelle wird eine Einschrankung
der Belichtungs- und Besonnungssituation des nérdlichen Platzes vor dem achtge-
schossigen Wohnhaus reduziert.

Fur die nach Stiden ausgerichtete Terrasse, die Uber das erste Obergeschoss zugang-
lich ist und durch die Kindertagesstatte genutzt werden soll, wird ebenfalls eine Gebau-
dehohe von 59,9 bis 60,2 m GUNHN als Mindest- und Héchstmal} festgesetzt.

Auf dem Dach des ersten Obergeschosses ist an der nordwestlichen Gebaudeecke ein
Dachaufbau im Sinne eines Treppenhauses geplant, welches im Brandfall als Flucht-
weg flr die auf dem Dach spielenden Kinder der Kindertagesstatte dienen wird. Hierflr
wird eine Gebaudehohe von 67,2 bis 67,5 m UNHN als Mindest- und Hochstmal} fest-
gesetzt, welche einer tatsachlichen Héhe von ca. 14,8 bis 15,1 m Gber dem Gelande
entspricht.

Fir das oberhalb des ersten Obergeschosses liegende Geschoss, welches gem. Lan-
desbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) ein Nicht-Vollgeschoss darstellt, wird eine
Gebaudehohe von 67,7 bis 68,0 m i NHN Mindest- und Héchstmal} festgesetzt, welche
einer tatsachlichen Hohe von ca. 15,3 bis 15,6 m Uber Gelande entspricht.

Auf dem Dach des Nicht-Vollgeschosses wird fir das ausgewiesene Baufeld der Fahr-
stuhlUberfahrt eine Gebaudehohe von 68,4 bis 68,7 m GNHN als Mindest- und Hochst-
mal festgesetzt, welche einer tatsachlichen Héhe von ca. 16,0 bis 16,3 m lber dem
Gelande entspricht.

Durch die Festsetzung der Gebaudehdhen wird sichergestellt, dass sich das geplante
Multifunktionsgebaude in den stadtebaulichen Kontext am Bebelplatz einfiigt und einen
Ubergang zwischen dem nérdlich angrenzenden achtgeschossigen sowie dem siidlich
angrenzenden zweigeschossigen Wohngebaude darstellt.

Beeintrachtigungen des Stadtbildes kdnnen durch unmalfistabliche Dachaufbauten her-
vorgerufen werden. Dachaufbauten sind jedoch flir die Haustechnik sowie fiir Fahr-
stuhliiberfahrten erforderlich. Des Weiteren sind Uberschreitungen der Gebaudehdhe
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zur Realisierung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen notwendig. Fur die Ab-
sturzsicherung auf den vielseitig genutzten Dachflachen der jeweiligen Geschosse wird
zudem eine Uberschreitung der Geb&udehohe fiir die Errichtung von Gelandern ver-
schiedenster Hohen notwendig. Es wird daher eine Festsetzung getroffen, die Aufbau-
ten zur Absturzsicherung zwar grundsatzlich ermdéglicht, in ihrer Hohe jedoch be-
schrankt und gestalterische Mindestanforderungen regelt:

LInnerhalb der Baugrenzen ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebéudehéhe
durch Dachaufbauten wie Treppenhauser, Aufzugsiiberfahrten und technische Aufbau-
ten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) bis
zu einer Héhe von 2,5 m allgemein zulédssig. Dach- und Technikaufbauten miissen min-
destens 2 m hinter den Gebédudekanten des jeweiligen Geschosses zurlickbleiben.
Technische Aufbauten sind gruppiert anzuordnen und ab einer Héhe von 1 m durch
Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen. Freistehende Antennenanlagen sind
unzuléssig. Fiir Geldnder ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebéudehéhe bis
zu einer H6he von 2 m allgemein zulédssig. Die Geldnder diirfen an der Gebdudekante
errichtet werden.*

Zudem wird durch die Festsetzung auch die Lage von Dach- und Technikaufbauten
eingegrenzt, so dass optisch wirksame Dachaufbauten nur in einem Abstand von 2 m
zu den GebaudeaulRenwanden zulassig sind. Trotz dieser Einschrankungen erméglicht
die Festsetzung in Anbetracht der Begrenzung der Gebaudehbéhe eine zweckmafige
Errichtung der genannten Anlagen, die aus technischen Griinden erforderlich sind. Mit
einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds ist angesichts der
Uberschreitungsmdglichkeit um maximal 2,5 m, der zwingend gruppierten Anordnung
und der gestalterischen Zusammenfassung durch Verkleidungen nicht zu rechnen. Fer-
ner soll die Festsetzung gewahrleisten, dass die Aufbauten sich raumlich den Baukor-
pern unterordnen und sich die Gebaudekubatur nicht wesentlich verandert. Das Gelan-
der als Absturzsicherung fir die Kinderspielflachen darf eine Héhe von 2 m nicht tber-
schreiten. Um jedoch die Dachflachen vollumfanglich und vielseitig — u.a. als Aul3en-
spielflache der Kindertagesstatte — nutzen zu kénnen, missen die Gelander keinen
Abstand von 2 m zur Gebaudekante einhalten. Zudem entfalten die vorgesehen offen
gestalteten Gelander keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Gebaudekubatur.

Durch den Vorhaben- und Erschlielungsplan wird ein konkret abgestimmtes Vorhaben
planungsrechtlich gesichert, zu dessen Umsetzung sich die Vorhabentragerin verpflich-
tet. Daher ist eine stadtebauliche Entwicklung entgegen der Planung nicht méglich und
es kann auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet werden.

Die konkrete Gestaltung der Fassaden des Multifunktionsgebaudes werden als Anlage
in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen und damit 6ffentlich-rechtlich gesichert.
Die pragende Gestaltungsidee der Fassade wird durch grof3formatige Fensteroffnun-
gen erzeugt, die alternierend in liegende Fensterbander ibergehen. Die Geschosse
werden durch horizontale, von der Oberflache zuriickspringende, Bander getrennt und
werden somit klar ablesbar. Die gro3formatigen Fensteroffnungen belichten die tiefer-
liegenden Raume, zu denen auch die Stadtteilblicherei gehért. Schmale Bander belich-
ten und bellften die funktionalen Bereiche wie Praxen und Nebenrdume. Fassadenta-
feln in einem Rotton, ausgebildet als eine hinterliftete Vorhangfassade, gleichfarbige
Fenster und Laibungen erzeugen eine farbliche Uberleitung zu den benachbarten Zie-
gelfassaden der Wohngebaude aus den 1930er-Jahren.
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Abstandsflachenunterschreitungen

Um die Abstandsflachenunterschreitung zum nérdlich angrenzenden Flurstiick 141 der
Gemarkung Kiel-T, Flur 10, planungsrechtlich abzusichern, wird ein vom Bauordnungs-
recht abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
festgesetzt. Das Mal} beschrankt sich auf 0,05 H und wird entlang der gesamten nérd-
lichen Fassade des geplanten Neubaus auf einer Lange von 76,9 m festgesetzt, um die
Abstandsflachen auf dem privaten Grundstlick einzuhalten. Folgende Festsetzung wird
in den Bebauungsplan aufgenommen:

LAn dem mit (a) gekennzeichneten Fassadenabschnitt ist auf einer Ldnge von maxi-
mal 76,9 m ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsfla-
chen von 0,05 H zuléssig.*

Um die Abstandsflachenunterschreitung zum sudlich angrenzenden Flurstiick 121 der
Gemarkung Kiel-T, Flur 10, planungsrechtlich abzusichern, wird ebenfalls ein vom Bau-
ordnungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
2a festgesetzt. Das Mal} beschrankt sich in diesem Fall auf 0,34 H und wird entlang der
sudlichen Fassade des geplanten Neubaus auf einer Lange von 46,5 m festgesetzt, um
die Abstandsflachen auf dem privaten Grundstlick einzuhalten. Folgende Festsetzung
wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

LAn dem mit (b) gekennzeichneten Fassadenabschnitt ist auf einer Ldnge von maxi-
mal 46,5 m ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsfla-
chen von 0,34 H zulassig.”

Die Umsetzung des Vorhabens flihrt zu Unterschreitungen der Abstandsflachen gemaf
§ 6 LBO.

Die Veranderung des Malies der Tiefe der Abstandsflachen ist geringfligig und fihrt
nicht dazu, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt werden. Das
Plangebiet ist bereits heute in einem wesentlichen Umfang bebaut, der durch den Be-
bauungsplan lediglich etwas erweitert wird. Das bestehende Marktgebaude im Plange-
biet grenzt im Norden an eine mehrgeschossige Wohnbebauung, die sehr dicht an das
Plangebiet heranreicht. Da mit der Planung eine ahnliche stadtebauliche Figur wie im
Bestand verfolgt wird, ware eine Umsetzung dieser stadtebaulichen Planung unter vol-
ler Anwendung § 6 LBO nicht umsetzbar. Aufgrund der engen Rahmenbedingungen
des stadtebaulichen Entwurfs und um ein der Lagegunst angemessenes und entspre-
chend dicht geplantes und dennoch attraktives Multifunktionsgebaude zu schaffen, wird
das Mal} der Abstandsflachen unter Berlicksichtigung der Zwecke der Abstandsflachen
abweichend von § 6 Abs. 5 LBO festgesetzt. Nach Norden kommt es zu einer Uber-
schreitung der Grundstlicksgrenze zum Nachbargrundstiick durch die Abstandsflachen
des geplanten Multifunktionsgebaudes um 5 m und infolgedessen auf einer Lange von
15 m auch zu einer vollstéandigen Uberlappung mit den Abstandsflachen des nordlich
angrenzenden achtgeschossigen Wohngebdudes. Nach Siiden ergibt sich eine Uber-
schreitung der Grundstiicksgrenze mit geringfligigem Ausmaf} von maximal 0,76 m.
Infolgedessen kdme es zu einer geringfligigen Uberlappung mit den Abstandsflachen
des sudlich angrenzenden zweigeschossigen Wohngebaudes auf einer Lange von ca.
2,4 m.
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Nordliche Abstandsflachen

Das geplante Gebaude wird im Norden nahezu an der Grundstiicksgrenze errichtet
werden. Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise war aufgrund von bautechni-
schen Gegebenheiten nicht moglich. Die Abstande zwischen dem nérdlich angrenzen-
den achtgeschossigen Wohngebaude und dem geplanten Bauvorhaben unterscheiden
sich kaum von den Abstanden in der Bestandsbebauung. Das nérdlich angrenzende
achtgeschossige Wohngebaude steht giebelstandig zum geplanten Neubau, Wohn-
und Schlafraume sind nach Osten und Westen ausgerichtet. Am noérdlichen sowie siid-
lichen Giebel des Wohngebaudes sind ausschlieRlich Kiichen mit einer Flache von 5
m? genehmigt und errichtet. Diese stellen keine besonders schiitzenswerten Bereiche
von Wohneinheiten, wie Wohn- und Schlafrdume, dar und werden erfahrungsgeman
nur zeitweise genutzt. Die malRgebliche Belichtung der Wohnraume des Wohngebau-
des erfolgt daher Uber die westliche und dstliche Gebaudeseite. Diese werden durch
den Neubau des Multifunktionsgebaudes in der Belichtung und Besonnung nicht beein-
trachtigt. Damit erweist sich die Reduzierung des Lichteinfalls als nur geringfiigige Be-
eintrachtigung. Zudem besteht dieser geringe Abstand nur auf einer Lange von 15 m
des Wohngebaudes. Das Vorhabengrundstlick wird zwar wie im Bestand auf nahezu
der gesamten Grundstlicksgrenze bebaut. Ein reduzierter Abstand besteht jedoch im
Bereich des bebauten Teils des noérdlichen Grundstlicks. Entlang der Ubrigen Grenze
ist das nordliche Grundstlick unbebaut, sodass insoweit keine Beeintrachtigung auftritt.

Das Multifunktionsgebaude selbst wird diesbeziiglich ebenfalls nicht nachteilig beein-
trachtigt, da hier keine schutzbedurftigen Raume, im Sinne von Wohn- und Schlafrau-
men, geplant sind, die durch eine mangelnde Besonnung oder Belichtung beeintrachtigt
werden konnten. Die Raume der Kindertagesstatte sind im von der Stralle abgewand-
ten Gebaudeteil geplant, der sich westlich des nérdlich angrenzenden Giebels des
Wohngebaudes erstreckt. Die Belichtung wird daher durch den geringeren Abstand des
Multifunktionsgebaudes zur Grundstlicksgrenze nicht eingeschrankt. Das Erdgeschoss
des Multifunktionsgebaudes bleibt hinsichtlich der Belichtungs- und Besonnungssitua-
tion aufgrund nicht vorhandener Fensterflachen von der Abstandsflachenunterschrei-
tung unberthrt. Die Umkleideraume, Sanitaranlagen sowie der Aufenthaltsraum fiir das
Personal im Zwischengeschoss werden durch die Mitarbeiter*innen nur temporar ge-
nutzt, weshalb die eingeschrankte Belichtungssituation als nicht storend einzustufen
ist. Als schwerwiegender ist die Beeintrachtigung der Belichtung in den Blrordumen
der Gewerbeeinheit im ersten Obergeschoss zu werten. Da es sich insoweit um die
Nordlage handelt, ist eine mdgliche Beeintrachtigung der Belichtung als untergeordnet
zu beurteilen. Fir die dartiber liegenden Arztpraxen gilt Gleiches. Zusatzlich profitieren
diese von der zurlickgestaffelten Geschosslage sowie den jeweiligen zu mehreren Him-
melsrichtungen angeordneten Fassaden. Damit kann eine unzumutbare Beeintrachti-
gung der Belichtungs- und Besonnungssituation durch die Festsetzung eines reduzier-
ten Males h fir die Abstandsflachen ausgeschlossen werden.

Aufgrund der vorhandenen und geplanten Nutzungen - gewerbliche Nutzung im Plan-
gebiet und Kiichen im nérdlichen Wohngebaude - ist von einer Beeintrachtigung des
Sozialabstandes nicht auszugehen.

Um eine Verschlechterung der Belichtungs- und Besonnungssituation auf dem 6stlich
des Wohngebaudes angrenzenden Vorplatz zu verhindern, wurde die stadtebauliche
Kubatur des geplanten Multifunktionsgebaudes dahingehend konzipiert, dass sich der
Neubau bereits ab dem ersten Obergeschoss zum Vorplatz zurtickstaffelt. Im ersten
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Obergeschoss befindet sich auf der Hohe des Vorplatzes eine zur Stadtteilblicherei
zugehorige Terrasse, die das Geschoss auf einer Lange von ca. 13 m um ca. 8 m
zurlickspringen lasst. Das zweite Obergeschoss wird als Nicht-Vollgeschoss ausge-
fuhrt, welches hinter der Terrasse der Stadtteilblcherei um weitere ca. 10 m zurlick-
springt, um eine ausreichende Belichtung und Besonnung auf dem nérdlich angrenzen-
den offentlich genutzten Vorplatz sicherzustellen.

Hinsichtlich der Bellftung ist zu anzumerken, dass die Grundflache, die Gebaudehohe
sowie die Baumasse des geplanten Neubaus die des Bestandsgebaudes Ubersteigen
und damit zu einer verminderten Durchliftung im Quartier beitragen. Die Einschran-
kung der Durchliftung wird jedoch als unkritisch eingestuft, da das Umfeld des Plange-
bietes weiterhin durch anderen Frischluftschneisen bellftet werden kann. So bleiben
die StralRe Bebelplatz und der Landskroner Weg als Frischluftschneise in Nord-Sid-
Richtung unverandert erhalten, da der Neubau den bestehenden Abstand von ca. 2,7
m zur StraBenverkehrsflache bewahrt. Zum nérdlich angrenzenden Vorplatz wird der
Neubau im Vergleich zum Bestandsgebaude um 1,5 m Richtung Siiden versetzt ange-
ordnet, weshalb es an dieser Stelle im Raum, an der fulllaufigen Wegeverbindung vom
Ostlichen Quartierszentrum zum westlichen Fritz-Lauritzen-Park, zu keiner Verschlech-
terung der Beliftungssituation kommt. Einschrankungen der Bellftung im westlichen
Teilbereich des Plangebietes sind nicht zu erwarten, da der westlich angrenzende Fritz-
Lauritzen-Park mit seinen grofRziigigen Grinflachen ein ausreichend dimensioniertes
Kaltluftentstehungsgebiet darstellt und eine Durchliftung in Nord-Sid-Richtung in die
umliegenden Wohngebiete auch trotz des deutlich massiveren und héheren Neubaus
gewahrleistet werden kann.

Das geplante Multifunktionsgebaude sowie das Wohngebaude weisen zwischen den
jeweiligen Fassaden einen Abstand von ca. 5,8 m auf. Allerdings befindet sich am Gie-
bel des Wohngebaudes eine Fluchttreppe, zu welcher der Neubau auf einer Lange von
ca. 2,6 m einen Abstand von lediglich ca. 3,5 m halt. Die Verhinderung eines Brand-
Uberschlages wird dadurch erreicht, dass am zentralen Fassadenabschnitt auf Hohe
der Fluchttreppe des noérdlich angrenzenden Wohngebaudes eine Brandwand errichtet
wird. Die Belange des Brandschutzes werden auch in dem Bereich der engen Bebau-
ung gewahrt, da die Brandwand einen Brandiberschlag verhindert. Im weiteren Verlauf
werden entlang der Grundstlicksgrenze zur Sicherung der Belange des Brandschutzes
Brandschutzbaulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen. Es kommt somit zu keiner
Beeintrachtigung des Brandschutzes durch die Abstandsflachenunterschreitung.

Nordwestliche Abstandsflachen

Aufgrund der hoheren Gebaudehdhe des Neubaus im Vergleich zum Bestandsge-
baude des Rewe-Lebensmittelmarktes werden die nordwestlich angrenzenden privaten
Grinflachen, insbesondere in den Mittagsstunden, starker verschattet. Positiv wirkt sich
jedoch aus, dass die stadtebauliche Kubatur des Neubaus so konzipiert ist, dass das
zweite Obergeschoss als Nicht-Vollgeschoss ausgefiihrt wird, welches sich auf den
zentralen und zur Stralte zugewandten Gebaudeteil konzentriert, sodass im stral3en-
abgewandten Teil die Aulenspielflachen der Kindertagesstatte untergebracht und eine
zusatzliche Verschattung durch das Nicht-Vollgeschoss auf die nérdlich angrenzenden
Freiflachen vermieden wird. In die Abwagung muss ebenfalls eingestellt werden, dass
die Abstandsflachen mal3geblich den Sozialabstand zwischen Gebauden sicherstellen
sollen. Bei den Grinflachen handelt es sich jedoch nicht um separate private Garten
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der Wohneinheiten, sondern um gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen fir die Bewoh-
ner*innen. Aufgrund des gemeinschaftlichen Charakters der Grinflachen kann von ei-
ner geringeren Frequentierung durch die Bewohner*innen im Vergleich zu privat ge-
nutzten Garten ausgegangen werden. Zudem stehen direkt westlich angrenzend an die
Grinflachen groRRzigige offentliche Grinflachen des Fritz-Lauritzen-Parks zur Verfu-
gung, der durch seine Ausstattung mit Kinderspielflachen, einer Hundeauslaufwiese
sowie einem Sportplatz eine héhere Nutzbarkeit und Frequentierung fir die Bewoh-
ner*innen des Bestandsgebaudes verspricht.

Sidliche Abstandsflachen

Die geringfluigige Abstandsflachenunterschreitung von ca. 0,76 m sowie die geringfu-
gige Uberlappung mit den Abstandsflachen des Wohngeb&udes auf einer Léange von
ca. 3,1 m fuhrt in dem zweigeschossigen Wohngebaude zu einer geringfiigigen Ver-
schlechterung der Belichtungs- und Besonnungssituation. Jedoch muss beriicksichtigt
werden, dass das Wohngebaude giebelstandig zum Neubau ausgerichtet ist. An dem
nordlichen Giebel befinden sich u.a. schutzbedirftige Wohn- und Schlafraume, die auf-
grund der Nord-Ausrichtung und einer daraus resultierenden eingeschrankten Belich-
tung und nicht gegebenen Besonnung ohnehin zusatzliche Fenster zur West- bzw. Ost-
fassade aufweisen. Zudem muss in die Abwagung eingestellt werden, dass die nérdli-
che Lage des Multifunktionsgebaudes eine Verschattung des sidlich befindlichen
Wohngebaudes ausschliel3t.

Hinsichtlich der Belichtung und Besonnung des Multifunktionsgebaudes muss berick-
sichtigt werden, dass keine schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrdume geplant sind,
die durch eine mangelnde Besonnung oder Belichtung beeintrachtigt werden kénnten.
Da sich im Multifunktionsgebaude im Erd- und Zwischengeschoss lediglich Lagerfla-
chen und die Warenannahme befinden, die ohnehin ohne Fensterflachen ausgeflihrt
werden, fihrt die Abstandsflachenunterschreitung im Neubau zu keinen Spannungen
hinsichtlich Belichtung und Besonnung. Die im ersten Obergeschoss an der stidostli-
chen Fassade befindliche Stadtteilblicherei profitiert von den im Neubau geplanten
Uberhohten Geschosshéhen, wodurch sich das erste Obergeschoss des Neubaus auf
der Hohe des Satteldachs des slidlichen Wohngebaudes bewegt und damit hinsichtlich
Belichtung und Besonnung nur unwesentlich eingeschrankt ist. Durch die Siid-/Ost-
Ausrichtung der Stadtteilblicherei kann eine ausreichende Belichtung und auch Beson-
nung sichergestellt werden. Die ebenfalls an der stidlichen Fassade vorgesehenen Bii-
roraume- und Personalrdume sind weiter westlich und damit auch westlich des angren-
zenden Giebels des Wohngebaudes angeordnet, sodass diese eine ausreichende Be-
lichtung und Besonnung erfahren und gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt wer-
den kénnen. Die im zweiten Obergeschoss befindlichen Arztpraxen profitieren von der
Uber dem Bestandsgebaude liegenden Hohenlage, der zurlickgestaffelten Geschoss-
lage sowie den jeweiligen zu mehreren Himmelsrichtungen angeordneten Fassaden,
weshalb eine Beeintrachtigung der Belichtungs- und Besonnungssituation ausge-
schlossen werden kann.

Die Einhaltung des Sozialabstandes erscheint aufgrund der u.a. nach Norden ausge-
richteten Wohn- und Schlafraume sowie des geringen Abstandes der Fassaden von ca.
9 m eingeschrankt. Allerdings muss in die Abwagung eingestellt werden, dass das Erd-
sowie das Zwischengeschoss des Neubaus auf einer Lange von ca. 32 m um ca. 3,3
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m von der sudlichen Fassade zuriickspringen, um eine Uberdachte Flache fiir Anliefe-
rungen auszubilden. Das Erdgeschoss wird entsprechend den Anforderungen eines
Einzelhandelsbetriebes berhdht ausgebildet und schlie3t, inklusive Zwischenge-
schoss, bei einer Oberkante Fertigfulboden des ersten Obergeschosses bei ca. 59,9
m UNHN ab. Das Satteldach des suldlichen Wohngebaudes weist eine Firsthéhe von
62 m UNHN auf. Im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss des siidlichen Wohn-
gebaudes wird der Sozialabstand demnach nicht beeintrachtigt, denn im Erdgeschoss
des geplanten Vorhabens ist ein grof3flachiger Einzelhandel und im Zwischengeschoss
sind entlang der Siidfassade ein ErschlieRungskern sowie Lagerraume geplant, die al-
lesamt ohne Fensterflachen ausgestaltet sind, wodurch eine Einsicht bzw. Blickbezie-
hungen zu den sidlich angrenzenden Wohnungen ausgeschlossen sind. Da die Wa-
renanlieferung geschlossen ausgebildet wird und der Abstand der Fassaden im Erdge-
schoss sowie im ersten Obergeschoss des Wohngebaudes mehr als 12,3 m betragt,
kénnen zumindest im Erdgeschoss sowie ersten Obergeschoss des slidlichen Be-
standsgebaudes gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Lediglich im zwei-
ten Obergeschoss, welches als Dachgeschoss unterhalb des Satteldachs ausgebildet
ist, kommt es zu einer Beeintrachtigung der zum Giebel ausgerichteten Wohn- und
Schlafraume des Wohngebaudes aufgrund der nérdlich geplanten Raume der Stadt-
teilblicherei. Die Einhaltung des Sozialabstandes wird dennoch tberwiegend gewahr-
leistet, da eine Nutzung der Stadtteilblicherei in den Ruhezeiten zwischen 22 bis 6 Uhr
ausgeschlossen ist. Innerhalb des Multifunktionsgebaudes sind wie bereits erlautert
keine schutzbedurftigen Wohn- und Schlafraume geplant. Der Schutz der Privatsphare
bzw. Fragen des Sozialabstands werden bei gewerblichen oder kulturellen Nutzungen
durch eine Unterschreitung oder Uberlappung von Abstandsflachen kaum beriihrt, weil
diese diesbeziglich generell unempfindlich bzw. sogar auf Einsehbarkeit ausgelegt
sind. Gleiches gilt auch in Hinblick auf eine mdgliche Beeintrachtigung durch Sozialge-
rausche (Gesprache, Kochgerausche etc. anderer Nutzer*innen) bzw. die Wahrnehm-
barkeit von Gesprachen etc. durch andere Nutzer*innen. Hier ist bei Nicht-Wohnnut-
zungen die Schwelle fir eine Betroffenheit der Privatsphare so anzusetzen, dass durch
die Uberlappung der Abstandsflachen keine Betroffenheit vorliegen kann.

Hinsichtlich der Bellftung ist zu anzumerken, dass diese durch den geplanten und im
Vergleich zum Bestandsgebaude grofl¥flachigerem Neubau im sidlichen Bereich des
Plangebietes hin zum bestehenden Wohngebaude nur unwesentlich eingeschrankt
wird. Durch den von West nach Ost ausgerichteten Gebaudekorper des Neubaus wird
der Vorgabe des Landschaftsplans, ein Offenhalten von den westlich befindlichen Park-
und Sportanlagen in Richtung Osten, und damit in Richtung des Stadtteils EImschen-
hagen-Sid, zu gewahrleisten, Rechnung getragen. Eine Beliftung des Quartiers in
West-/Ost-Richtung ist demnach sichergestelit.

Aufgrund der raumlichen Gegebenheit mit der 6stlich angrenzenden Stralle Bebelplatz
und dem Landskroner Weg und damit dem direkten Anschluss an 6ffentliche Strallen-
verkehrsflachen kann zudem sichergestellt werden, dass fur das bestehende Wohnge-
baude den Belangen der Gefahrenabwehr Rechnung getragen wird, z.B. die Anfahr-
barkeit und Anleiterbarkeit des Gebaudes im Brandfall gesichert ist. Ein Brandiber-
schlag vom bzw. zum sudlich angrenzenden Wohngebaude wird durch die Einhaltung
des Mindestabstandes von 5 m verhindert.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache, innerhalb derer die Hauptanlagen errichtet wer-
den dirfen, wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Aufgrund der konk-
ret vorliegenden hochbaulichen Planung und eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wird die Uberbaubare Grundstiicksflache als Baukérperfestsetzung ausgewie-
sen.

Im Kerngebiet wird mittels Baugrenzen auf dem westlich der StralRenverkehrsflache
befindlichen Baufeld ein fiinfeckiges Baufeld ausgewiesen, das mit einem Abstand von
ca. 2,7 m parallel zur Stralle Bebelplatz sowie mit einem Abstand von ca. 0,8 m bis 1,5
m nahezu parallel zur nérdlichen Flurstliicksgrenze verlauft. Im Westen halt das Baufeld
einen Abstand von ca. 9,5 m und im Stiden einen Abstand von ca. 5,0 m zur Geltungs-
bereichsgrenze, um eine ausreichend dimensionierte Zufahrt zur Tiefgarage sowie
westlich des Gebaudes eine Feuerwehraufstellflache herzustellen. Im sudwestlichen
Bereich verlauft das Baufeld diagonal, um einen ausreichenden Abstand zum sudlich
angrenzenden Sportplatz zu halten. Fir das das zweite Obergeschoss wird ein sepa-
rates Baufeld ausgewiesen, das von den nordlichen, dstlichen und stdlichen Gebau-
dekanten geringfligig zuriickweicht. In Kombination mit den festgesetzten Gebaudeho-
hen als Mindest- und Hochstmal (siehe Kapitel 4.2.1 Art und Mal} der baulichen Nut-
zung) wird sichergestellt, dass das zweite Obergeschoss eine verringerte massive
Fernwirkung entfaltet und nur ein untergeordnetes Geschoss darstellt. Zudem wird eine
Verschattung des nérdlich vorgelagerten Platzes verhindert. Durch die festgesetzten
Baugrenzen und das deutliche Zurlickspringen des zweiten Obergeschosses von der
westlichen Gebaudekante wird auf dem ersten Obergeschoss eine grofzligige Dach-
flache ausgebildet, die die AuRenspielflachen der Kindertagesstatte darstellen werden.
Das Baufeld verfligt insgesamt Uber eine Langsauspragung von ca. 74,2 m, aufgrund
dessen fiinfeckigen Zuschnittes im &stlichen Bereich eine Tiefe von ca. 36,2 m sowie
im westlichen Bereich eine Tiefe von 26,4 m.

Die Regelabstandsgrenzen gemaR § 6 Abs. 5 LBO von mindestens 3 m werden dabei
zur nordlichen Grundstlicksgrenze sowie zur dstlich angrenzenden Strallenverkehrs-
flache der Stral’e Bebelplatz unterschritten.

Die sich nérdlich und sudlich erstreckenden Abstandsflachen wurden, wie im vorange-
gangenen Kapitel erlautert, durch die festgesetzten, vom Bauordnungsrecht abwei-
chenden Malke der Tiefe der Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB dahinge-
hend reduziert, dass sich diese lediglich auf der privaten Grundstlicksflache der Vorha-
bentragerin befinden. Die brigen Abstandsflachen erstrecken sich Uber die 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflache und tber 6ffentliche Grinflachen nur bis zu der jeweiligen
Mitte des Flurstiicks und sind damit gem. § 6 Abs. 2 LBO zulassig.

Verkehrliche ErschlieBung

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet liegt an der Stralle Bebelplatz, die das Plangebiet mittig durchlauft und
im weiteren stdlichen Verlauf in die StralRe Landskroner Weg tibergeht. Diese Verkehr-
sachse stellt insbesondere fur den nichtmotorisierten Verkehr eine alternative Verbin-
dungsachse in Nord-Sid-Richtung parallel zur Reichenberger Allee dar.
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Die StralRe Bebelplatz und der Landskroner Weg sind im Untersuchungsabschnitt zwei-
streifig ausgebaut und weisen eine Breite von ca. 5 m auf. Die Seitenanlagen (Geh-
wege) verfligen i.d.R. Uber eine Breite von jeweils 2,5 m. Im Bereich des Marktes sind
einseitig Poller aufgestellt, um das Abstellen von Fahrzeugen zu unterbinden und die
Verkehrssicherheit zu erhéhen. Teilweise wird jedoch neben den Pollern weiterhin ge-
parkt. Der Ersatzneubau des Rewe-Lebensmittelmarktes inkl. der zusatzlichen Nutzun-
gen ist auf dem aktuell genutzten Grundstiick, der bestehenden Parkplatzflache sowie
einer Erweiterungsflache im westlich angrenzenden Fritz- Lauritzen- Park geplant.

Das Plangebiet wird mittig von der Stral3e Bebelplatz durchquert, tber die es erschlos-
sen wird. Diese wird daher bestandsorientiert als 6ffentliche Stralenverkehrsflache im
Bebauungsplan festgesetzt.

Eine erstellte verkehrstechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch
den Ersatz-Neubau des Rewe-Lebensmittelmarktes inklusive der Stadtteilblicherei, ei-
ner Kindertagesstatte sowie mehreren Facharztpraxen sich das heutige Verkehrsauf-
kommen mit Bezug zum Planvorhaben von ca. 830 Kfz/24h auf ca. 1.600 Kfz/24h er-
hoéht. Dabei werden ca. 200 Kfz/24h, die aktuell verbotswidrig im Landskroner Weg und
in der StralRe Bebelplatz parken, um im Markt einzukaufen, zukulnftig auf den ebener-
digen Parkplatz gegentber dem Markt verlagert.

Die geplanten Anbindungen des Marktes (ebenerdiger Stellplatz und Tiefgarage) sowie
die umliegenden Knotenpunkte und Stralenziige kdnnen das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen leistungsfahig aufnehmen, in den Hauptverkehrsknotenpunkten sind keine
Um- bzw. Ausbaumalinahmen notwendig.

Um den Bereich vor dem Markt starker hervorzuheben und die Querungen im Bereich
der Fullwegeachse aus dem westlichen Park zum Bebelplatz sowie vom Rewe-Le-
bensmittelmarkt und den weiteren Nutzungen zum ebenerdigen Stellplatz zu erleich-
tern, kann in Héhe des Eingangs ein Zebrastreifen markiert werden, der bei den ge-
planten Nutzungen (u.a. Kindertagesstatte) auch in Tempo-30 Zonen zulassig ist. Bes-
ser ware es jedoch, den Abschnitt der Stral3e Bebelplatz linienhaft in Hohe des Marktes
umzugestalten, um einen breiteren Aufmerksamkeitsbereich zu schaffen. Durch die An-
lage einer leicht angehobenen Pflasterflache, die auf Bordniveau gefiihrt wird, rickt
dieser sensible Teilabschnitt starker in das Blickfeld des Kfz-Verkehrs.

Eine Aufpflasterung in Kombination mit der Beschilderung ,Verkehrsberuhigter Bereich®
tragt wesentlich zu einer Geschwindigkeitsreduktion und einer Neuordnung des Par-
kens bei, was dem querenden FuRganger*innenverkehr sowie dem Radverkehr entlang
der Strale Bebelplatz und des Landskroner Weges zugutekommt. Die Stralle Bebel-
platz wird im Abschnitt des Rewe-Lebensmittelmarktes werktaglich von rund 700 Ful3-
ganger*innen und 320 Radfahrer*innen genutzt, sodass die 0.g. Malknahme verkehrlich
zielfihrend ist. Zudem betragt der Anteil der Kund*innen des Rewe-Lebensmittelmark-
tes im nichtmotorisierten Verkehr ca. 70 %.

In einem weiteren Schritt kbnnen dann die Poller entfernt werden, da sich die Fahr-
zeugfuhrerinnen und Fahrzeugfiihrer an die neue ebenerdige Parkmoglichkeit gegen-
Uber dem Markt gewohnt haben.
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Ruhender Verkehr

Mit der zulassigen Bebauung und den darin vorgesehenen Nutzungen geht ein ent-
sprechend hoher Stellplatzbedarf einher. Der Stellplatzbedarf wird gemar § 50 Abs. 1
LBO nach der Richtzahlentabelle der Stadt Kiel und den vorgesehenen Nutzungen im
Plangebiet berechnet. Zur geplanten Nutzung der Stadtteilblicherei liegt jedoch kein
Richtwert vor. Gemal Kieler Richtzahlentabelle sind fir die brigen Nutzungen insge-
samt 67 Stellplatze bereitzustellen. Im geplanten Vorhaben wird der Stellplatzbedarf
mit der Nutzung der Stadtteilblicherei grof3zligig auf insgesamt ca. 90 Stellplatze ange-
nommen, welche fir das Plangebiet mindestens zu entrichten sind. Die bisherige Pla-
nung sieht die Herstellung von insgesamt 88 Stellplatzen, aufgeteilt auf die Tiefgarage
im Untergeschoss des geplanten Gebaudes und den ebenerdigen Stellplatz dstlich der
Stralte Bebelplatz, vor. Zusatzlich ist die Herstellung von mehreren Ladesaulen fiir E-
Autos Gegenstand der Planung. Die konkrete Anzahl der Ladesaulen ist zum jetzigen
Zeitpunkt Gegenstand einer Untersuchung. Entsprechende Regelungen zu den Stell-
platzen und den Ladesaulen werden im Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. In der
Realisierungsphase im Rahmen der Baugenehmigung wird der Stellplatzbedarf fir das
Plangebiet konkret festgelegt.

Ziel der Quartiersplanung ist auch die Schaffung eines hochwertigen Freiraums, insbe-
sondere um die hohe bauliche Dichte im Gebiet zu kompensieren. Malkgebend flir die
Qualitat des offentlichen Raums ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Um ei-
nen gewissen Freiraumanteil im Quartier zu sichern und das Zustellen der 6ffentlichen
Raume in den das Plangebiet umgebenden Stralen durch Kraftfahrzeuge zu unterbin-
den, ist im westlichen Teilbereich des Kerngebietes vorgesehen, den gesamten Quell-
und Zielverkehr im motorisierten Individualverkehr ausnahmslos tber eine Tiefgarage
abzuwickeln. Die Tiefgarage ist unterhalb des Multifunktionsgebaudes geplant und wird
Uber eine Zufahrtsrampe von der Stralle Bebelplatz entlang der siidlichen Gebaude-
kante erschlossen. Die Rampe wird baulich durch eine begriinte Stiitzmauer zum sud-
lich angrenzenden Sportplatz eingefasst. Zwischen der Stitzmauer und dem den Sport-
platz umgebenden Zaun verleibt ein Abstand von ca. 2,3 m sowie zwischen der Stltz-
mauer und dem FulRballfeld des Sportplatzes ein Abstand von ca. 5,8 m. Die nérdliche,
nicht barrierefreie Zuwegung zum Sportplatz wird in ihrer Zuganglichkeit aufgrund des
verringerten Abstandes und der daraus resultierenden schmaleren Wegesbreite teil-
weise eingeschrankt. Die nordwestliche, barrierefreie Zuwegung wird durch die Neu-
planung nicht eingeschrankt. Die Begriinung der Stiitzmauer wird platzsparend ausge-
staltet, sodass ein ausreichender Abstand zwischen dieser und dem stdlich befindli-
chen Altbaumbestand (zwei Ahorn sowie zwei Birken) eingehalten und eine Stdérung
ausgeschlossen wird. Oberhalb der Stitzmauer wird ein Ballfangzaun errichtet, sodass
Balle vom Sportplatz abgefangen werden und eine Beeintrachtigung des Neubaus, wie
auch des Verkehrs auf der Tiefgaragenzufahrt, vermieden werden kann.

Im Ostlichen Teilbereich des Kerngebietes ist eine ebenerdige Stellplatzanlage geplant.
Stellplatze sind gem. § 23 Abs. 5 BauGB auch auflerhalb der tUberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig. Um das Plangebiet dennoch zu einem gewissen Grad von Stell-
platzen freizuhalten und stattdessen zu durchgriinen, wird folgende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen:

»,Im MK sind Stellpldtze nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der festgesetz-
ten Flachen fiir Stellpldtze zulédssig.*
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Durch die Festsetzung wird die Inanspruchnahme der Freiflachen durch parkende Pkw
vermieden. Die Flachen stehen damit einer qualitativ hochwertigen Gestaltung und Nut-
zung offen.

Um eine Unterbauung des Gelandes durch eine Tiefgarage fur die Bereitstellung von
Stellplatzen fir die Kund*innen des Rewe-Lebensmittelmarktes sowie der sonstigen
Besucher*innen des Multifunktionsgebaudes zu ermdglichen und auch wirtschaftliche
Tiefgaragengrundrisse mit mittiger Fahrgasse und beidseitigen Einstellmdglichkeiten
mit ihrer im Vergleich zu Wohngebauden gréReren Gebaudetiefen zu ermaoglichen, trifft
der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

»,Im MK sind Tiefgaragen auch auflerhalb der Baugrenzen, jedoch nur innerhalb der
festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen zulédssig.*

Durch die textliche Festsetzung wird die Lage der Tiefgarage unabhangig von der (iber-
baubaren Flache ermdglicht. Mittels erganzender zeichnerischer Festsetzung wird die
Lage der Tiefgarage und ihrer Zufahrt hinreichend definiert. Der unterirdische Nachweis
der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge orientiert sich damit an dem vorrangigen Planungs-
ziel, Eingriffe in die Freiraumqualitat im Quartier zu minimieren und das Plangebiet vom
Verkehr zu entlasten.

Fahrradstellplatze

Um die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs planerisch zu unterstitzen
und im Rahmen des Vorhabens einen Beitrag zur Implementierung alternativer Mobili-
tatskonzepte zu leisten, ist die Realisierung von ausreichend Fahrradplatzen unabding-
bar. Insgesamt sind 50 Fahrradstellplatze herzustellen, 16 davon werden innerhalb
bzw. aulierhalb der Tiefgarage neben der Feuerwehraufstellflache fur die Mitarbei-
ter*innen des Multifunktionsgebaudes untergebracht. Die verbleibenden 34 Fahrrad-
stellplatze werden oberirdisch nérdlich der zu errichten Stellplatzanlage 6stlich der
Stralte Bebelpatz hergestellt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Mit dem Vorhaben soll fir die Stadt Kiel ein qualitativ hochwertiges Multifunktionsge-
baude entstehen, das Kiel-EImschenhagen sowohl als Kultur- bzw. Sozial- und Arbeits-
standort als auch zur Nahversorgung zur Verfigung steht. Damit einher geht die pla-
nerische Zielvorstellung, mit dem Vorhaben ein offenes Quartier fiir unterschiedlichste
Nutzungsgruppen zu schaffen, das sich gegeniiber seiner Umgebung 6ffnet und nicht
abschottet. Im Rahmen des Vorhabens liegt daher ein besonderes Augenmerk auf der
quartiersbedeutenden Fullwegeverbindung in Ost-West-Richtung, die den Fritz-Laurit-
zen-Park mit dem Bebelplatz sowie der sich anschlieende Wohnbebauung verbindet.
Es ist geplant, einen barrierefreien Fullweg mit einer lichten Breite von insgesamt 3,5
m herzustellen. Der tUberwiegende Teil des Weges (mit einer Breite von ca. 2,0 bis 2,8
m) befindet sich auf dem Flurstiick 144 der Gemarkung Kiel-T, Flur 10, das in Privatei-
gentum ist. Der restliche Teil der FuBwegeverbindung verlauft direkt nérdlich des ge-
planten Multifunktionsgebaudes auf dem Flurstick 143 der Gemarkung Kiel-T, Flur 10,
welches sich in Privateigentum der Vorhabentragerin befindet. Fir beide Teilflachen
wird ein Gehrecht zugunsten der Landeshauptstadt Kiel fiir die Allgemeinheit sowie ein
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Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Landeshauptstadt Kiel fir die Versorgungs- und
Einsatzfahrzeuge sowie zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Hierdurch wird zum einen die 6ffentliche Nutzung durch FuRganger*innen und Radfah-
rer*innen der auf privaten Grundsticksflachen befindlichen FuBwegeverbindung pla-
nungsrechtlich gesichert. Zum anderen wird sichergestellt, dass die Wegeverbindung
ebenfalls durch Polizeifahrzeuge im Falle eines Einsatzes im Fritz-Lauritzen-Park sowie
fur Pflege- und Bewirtschaftungsfahrzeuge der Stadt Kiel zur Instandhaltung des Parks
genutzt werden darf. Zusatzlich ermdglicht das Leitungsrecht die Errichtung von wege-
begleitender Beleuchtung. Der Bebauungsplan trifft folglich nachstehende Festset-
zung:

»,Gehrecht zugunsten der Landeshauptstadt Kiel fiir die Allgemeinheit.

Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Landeshauptstadt Kiel fiir Versorgungs- und
Einsatzfahrzeuge sowie zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager.”

Barrierefreiheit

Bei der Anlage der 6ffentlichen Verkehrs- und sonstigen Freiflachen soll besonderer
Wert auf eine barrierefreie Gestaltung gelegt werden. Die Anforderungen des flielien-
den und ruhenden Verkehrs sind mit den Bedurfnissen von Fu3ganger*innen, Radfah-
rer*innen, Kindern, alten Menschen und Menschen mit Behinderung abzustimmen.
Dies dient der umfassenden und selbstbestimmten Teilhabe aller Menschen am gesell-
schaftlichen Leben, ungeachtet des Alters sowie unabhangig von Art und Umfang einer
Beeintrachtigung. Konkretisierungen zur barrierefreien Gestaltung im Plangebiet erfol-
gen im weiteren Planverfahren. Uber den Durchfiihrungsvertrag wird eine entspre-
chende Auflage fir die Vorhabentragerin 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Die nordlich des REWE-Lebensmittelmarktes verlaufende FulRwegeverbindung in Ost-
West-Richtung ist aktuell durch die vorhandenen Treppenanlage am Lebensmittelmarkt
nicht barrierefrei ausgestaltet. Die Planung sieht vor, diese Treppenanlage gegen eine
Rampe zu ersetzen und den Weg insgesamt qualitativ aufzuwerten, sodass die fur das
Quartier bedeutende FuRwegeverbindung zukinftig barrierefrei ausgestaltet wird und
die sldlich wegfallende Wegeverbindung ersetzt.

MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Fur die naturschutzrechtlichen Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplanes trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen zu Ausgleichsmalinahmen, welche zum Teil innerhalb
des Plangebietes, jedoch aufgrund des begrenzten Grundstlickszuschnittes iberwie-
gend planextern vorgesehen sind.

Erhaltung von Baumen

Die im suidostlichen Bereich der geplanten Stellplatzanlage befindliche Linde, welche
Uber die Baumschutzsatzung geschutzt ist, wird zum Erhalt festgesetzt, um deren orts-
pragenden Charakter sowie die Eingriinung des Stellplatzes langfristig zu sichern.
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Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Ersatzpflanzungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 28 Baume, von denen 27 Baume zur Durch-
fuhrung des Vorhabens gefallt werden mussen. Direkt angrenzend an das Plangebiet
befinden sich vier weitere Baume, die fir die Umsetzung des Vorhabens entfallen mis-
sen.

Der Eingriff in den Baumbestand begrenzt sich raumlich insbesondere auf den westli-
chen und sudlichen Bereich des Plangebietes, der durch das geplante Multifunktions-
gebaude sowie die Tiefgaragenzufahrt iiberbaut wird. Weitere Baume entfallen westlich
angrenzend an die Stralte Bebelplatz. AuRerhalb des Geltungsbereiches werden ne-
ben dem westlich und sudlich angrenzenden Baumbestand ebenfalls Baume im Norden
sowie im weiteren westlichen Verlauf des Fritz-Lauritzen-Parks im Zuge der barriere-
freien Ausgestaltung der Fullwegeverbindung entfallen.

Der Eingriff in den Einzelbaumbestand wird Uber die Kieler Baumschutzsatzung sowie
die Kieler Baumschutzverordnung geregelt, deren jeweilige Vorgaben in der nachfol-
genden Tabelle dargestellt sind.

Tabelle 1: Vorgaben aus der Baumschutzverordnung und Baumschutzsatzung

Baumschutzverordnung Baumschutzsatzung
Geschitzte | > 60 cm (Obstbdume ab 80 cm) |> 80 cm ausgenommen Birken,
Baume Stammumfang Weiden (Obstbaume ab 100 cm)
StralRenbaume, die nicht mehr StralRenbaume, die nicht mehr
verpflanzbar sind verpflanzbar sind
Ersatzpflanzungen Ersatzpflanzungen
Ausgleichs- | Je nach Bedeutsamkeit und Je nach Stammumfang
faktor Stammumfang:
-60-100cm =1 -80bis 120 cm =1
-101-150cm =2 -121-150 cm =2
- Uber 150 cm = mind. 3 - uber 151 cm = mind. 3
Ersatz- Qualitat je nach Bedeutsamkeit Stammumfang mind. 14/16 cm,
pflanzung des entfallenden Baums (4 x v bei Obstbaum HS 12/14
oder 3 x v), Stammumfang mind.
20 cm

Der Verlust der 31 Einzelbaume ist mit 57 Ersatzpflanzungen auszugleichen. Davon
sind vier Ersatzbaume entsprechend der in der Baumschutzsatzung geforderten Qua-
litat sowie 53 Ersatzbaume entsprechend der in der Baumschutzverordnung geforder-
ten Qualitat zu pflanzen.

Ein Teil der Ersatzpflanzungen kann innerhalb des Plangebietes sowie in dessen direk-
tem Umfeld abgeleistet werden. Als Teilausgleich fiir die entfallenden und nach Baum-
schutzverordnung geschiitzten Baume wird innerhalb der privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Stellplatzeingriinung® eine Ersatzpflanzung festgesetzt. Fir den
dreimal verpflanzten anzupflanzenden Baum mit einem Stammumfang von mindestens
20 cm ist ein durchwurzelbarer Raum von 36 m® zu errichten. Als Art ist Winterlinde zu
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verwenden, die entlang der bedeutenden Wegeverbindung zwischen Bebelplatz und
Reichenberger Allee eine den Raum pragende Entfaltung einnehmen kann. Der ftrifft
Bebauungsplan trifft entsprechend folgende Festsetzung:

sInnerhalb der privaten Griinflaichen mit der Zweckbestimmung , Stellplatzeingriinung®
ist ein Einzelbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu pflanzen und
ein Wurzelraum von mindestens 36 m® zu schaffen. Es ist Winterlinde (Tilia cordata) zu
verwenden.

Der konkrete Standort der Baumpflanzung ist mit dem Umweltschutzamt (Untere Na-
turschutzbehorde), dem Grinflachenamt und dem Tiefbauamt der Landeshauptstadt
Kiel abzustimmen, um ein gesamtheitliches Begriinungskonzept im Rahmen des Frei-
raum- und Mobilitatskonzeptes Elmschenhagen-Sid zu gewahrleisten. Die Abstim-
mung bzgl. der Standortbestimmung wird als Regelung in den Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen.

Als Ausgleich fiir die entfallenden und nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baume
werden innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatzein-
grunung® zudem vier Ersatzpflanzungen festgesetzt. Fir die dreimal verpflanzten an-
zupflanzenden Baume mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm sind jeweils
durchwurzelbare Raume von 12 m® zu errichten. Die Ersatzpflanzungen dienen der
Durchgriinung der Stellplatzanlage tragen aufgrund ihrer Artenwahl ebenfalls zur Defi-
nierung der quartierspragenden Wegeverbindung bei. Der trifft Bebauungsplan trifft ent-
sprechend folgende Festsetzung:

sInnerhalb der privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung , Stellplatzeingriinung®
sind vier Einzelbdume mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm zu pflanzen
und jeweils ein Wurzelraum von mindestens 12 m® zu schaffen.

Folgende Arten sind zu verwenden:

e Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
o Acer campestre Feldahorn
e Carpinus betulus Hainbuche ,Frans Fontaine‘ oder ,Fastigiata®

Die konkreten Standorte sind mit dem Umweltschutzamt (Untere Naturschutzbehérde),
dem Grinflachenamt und dem Tiefbauamt der Landeshauptstadt Kiel abzustimmen,
um ein gesamtheitliches Begriinungskonzept im Rahmen des Freiraum- und Mobilitats-
konzeptes Elmschenhagen-Sid zu gewabhrleisten. Die Abstimmung der Vorhabentra-
gerin mit den Fachamtern wird Gber den Durchflihrungsvertrag verpflichtend geregelt.

Aulerhalb des Geltungsbereiches sind im direkten Umfeld des Plangebietes weitere
Ersatzpflanzungen fir die nach Baumschutzverordnung geschitzten entfallenden
Baume vorgesehen. So sind westlich des Neubaus innerhalb des Fritz-Lauritzen-Parks
funf Ersatzbaume und entlang der Wegeverbindung zwischen Reichenberger Allee und
Bebelplatz drei Ersatzbaume mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm und drei-
mal verpflanzt als KompensationsmafRnahme zu pflanzen. In den Bebauungsplan wird
folgende Festsetzung aufgenommen:

,Fur die naturschutzrechtlichen Eingriffe des Bebauungsplanes Nr. 1035V sind inner-
halb des Fritz-Lauritzen-Parks in der Gemarkung Kiel-S, Flur 10, Flurstlick 440 fiinf
Ersatzbdume und entlang der Wegeverbindung zwischen Reichenberger Allee und Be-
belplatz in der Gemarkung Kiel-T, Flur 10, Flurstlick 348 drei Ersatzbdume mit einem
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Stammumfang von mindestens 20 cm als KompensationsmalBnahme zu pflanzen und
jeweils ein Wurzelraum von mindestens 12 m? bzw. 36 m? zu schaffen.

Es sind nachfolgende Baumarten oder weitere heimische Baumarten zu verwenden:

. Acer campestre Feldahorn

. Carpinus betulus Hainbuche

. Sorbus aria Echte Mehlbeere
. Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

. Quercus frainetto Ungarische Eiche
. Quercus cerris Zerr-Eiche

. Quercus petraea Traubeneiche

. Quercus robur Stiel-Eiche

. Tilia cordata Winterlinde

. Prunus avium Vogelkirsche

. Crataegus lavallei ,Carrierei’ Apfeldorn*

Die Standorte der Pflanzungen sind in Abstimmung mit dem Umweltschutzamt (Untere
Naturschutzbehoérde), dem Grinflachenamt und dem Tiefbauamt der Landeshaupt-
stadt Kiel zu bestimmen. Eine entsprechende Regelung wird in den Durchflihrungsver-
trag aufgenommen.

Fur die verbleibenden auszugleichenden Baume sind innerhalb des Stadtgebietes der
Landeshauptstadt Kiel keine Standorte zur Anpflanzung verfiigbar, weshalb der Aus-
gleich gemall Baumschutzverordnung Uber Ersatzzahlungen zu leisten ist, welche im
Durchfiihrungsvertrag offentlich-rechtlich gesichert werden.

Fur die zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Geholze sind grundsatzlich bei
deren Abgang gleichwertige Ersatzpflanzungen an derselben Stelle vorzunehmen, um
auch langfristig die 6kologischen und gestalterischen Funktionen zu erflllen. Der Be-
bauungsplan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

LFur die zum Erhalt und zur Anpflanzung festgesetzten Gehélze sind bei Abgang Er-
satzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Umfang und Charakter der Pflanzung er-
halten bleiben.”

Grundausgleich

Im Rahmen der Planung kommt es zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung von 647
m?, die es im Verfahren zu kompensieren gilt. Hierdurch ergibt sich insgesamt ein
Grundausgleichsbedarf von 1.044 m?, der planextern in der Sammelersatzmalinahme
Roénne zu leisten ist. Der Bebauungsplan trifft entsprechend folgende Festsetzung:

,FUr die naturschutzrechtlichen Eingriffe des Bebauungsplanes Nr. 1035V ist planex-
tern auf 1.044 m? in der SammelersatzmalBnahme Rénne (Gemarkung Rénne, Flur 6,
Flurstiick 71/1) Ausgleich zu leisten (s. Anlage A - Plan 5 des Griinordnerischen Fach-
beitrags). Es ist eine halboffene Weidelandschaft herzustellen.”

Bodenschutz

49



Landeshauptstadt Kiel Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1035V

Vor Baubeginn ist ein baubegleitender Bodenschutz nach DIN 19639 einzuschalten.
Der baubegleitende Bodenschutz hat geeignete MaRnahmen zum Schutz temporar ge-
nutzter Bereitstellungsflachen zu initiieren. Weiterhin sind fiir den Bodenschutz insbe-
sondere die DIN 18915 und die DIN 19731 zu beachten:

Es sind witterungsbedingte Beschrankungen der Befahrbarkeit der Boden zu
beachten. Wenn moglich erfolgt ein Abbau des Oberbodens in trockenem Zu-
stand. Der Boden wird fachgerecht zwischengelagert und im Rahmen der Re-
kultivierung der Flachen wieder eingebaut.

Zum Schutz vor schadlichen Bodenverdichtungen sind druckverteilende Mal3-
nahmen (z.B. Baggermatten) vorzusehen. Die Zwischenlagerung von Oberbo-
den erfolgt nach den Vorgaben der DIN 18915.

Oberbodenlager sind zu begriinen oder in geeigneter Weise zu bedecken.

Vor Baubeginn sind die Oberbéden in den Baufeldern und den durch den Betrieb stark
beanspruchten Bereichen (z.B. Baustralen, BE-Flachen) aufzunehmen und zwischen-
zulagern. Zum Abschluss der BaumafRnahme sind mit ihnen die nicht dauerhaft versie-
gelten oder Uberbauten Bereiche wieder anzudecken.

Entsprechende Hinweise werden in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufge-
nommen. Mit der Abfallbehérde der Stadt Kiel wird die Entledigung und ggf. Wiederver-
wendung des anfallenden Bodenaushubs abgestimmt. Einer Entwasserung der Torfe
im Auswirkungsbereich ist unter Anwendung technischer Malknahmen entgegen zu wir-
ken. Eine entsprechende Regelung wird in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

Landschaftsbild

Die nordlich des Neubaus geplante Wegeverbindung stellt fir den Stadtteil eine zent-
rale und bedeutende Achse flir Fu3ganger®innen und Radfahrer*innen dar. Deren
Wegeanschluss bzw. -fortfiihrung im Park kommt daher in der Ausgestaltung eine wich-
tige Rolle zu, welche im Rahmen des ,Freiraum- und Mobilitdtskonzepts ElImschenha-
gen-Siud* erfolgen wird. Im Sinne einer geradlinigeren Wegefihrung wird der in der
Verwaltung des Amtes fir Kinder- und Jugendeinrichtungen befindliche Kinderspiel-
platz durch das Vorhaben insgesamt auf einer Flache von ca. 445 m?in Anspruch ge-
nommen, wodurch ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf fir die Versiegelung im Aufien-
bereich sowie eine Beeintrachtigung und folglich ein Umgestaltungsbedarf der Spielfla-
che entsteht. Regelungen zum Zusatzausgleich bzw. zur Neugestaltung des Kinder-
spielplatzes werden im weiteren Verfahren in Abstimmung zwischen dem Amt fiir Kin-
der- und Jugendeinrichtungen, Grinflachenamt und der Vorhabentragerin getroffen
und entsprechende Bestimmungen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Die sldlich an den Geltungsbereich angrenzende denkmalgeschiitzte Gartenstadt ist
durch das Vorhaben dahingehend betroffen, dass der auf dem Grundstlick des Lands-
kroner Weges 2 befindliche Baum im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens fir die
Errichtung der Tiefgaragenzufahrt entfallen muss, wodurch die Ansicht des denkmal-
geschitzten Ensembles gestort wird. Eine Fallgenehmigung wird vom Grinflachenamt
in Aussicht gestellt. Der gemal Baumschutzverordnung geschiitzte Ahornbaum muss
durch zwei Ersatzbaume ausgeglichen werden. Aus Denkmalschutzgriinden muss die
Anpflanzung mindestens eines Baumes auf dem Grundstiick am Landskroner Weg 2
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erfolgen. Fiur den zweiten Ersatzbaum wird eine Ersatzzahlung im Durchfihrungsver-
trag verankert. Des Weiteren wird der Erhalt einer auf dem Privatgrundstlick bestehen-
den Hecke angestrebt. Im Falle einer Beeintrachtigung der Hecke ist ein bestandsori-
entierter Ersatz auf der betroffenen Privatflache zu erfolgen.

Griinordnerische Festsetzungen

Zusatzlich zu den Ersatzpflanzungen im Rahmen des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs werden fiir das Plangebiet und dessen direktes Umfeld weitere Festsetzungen
getroffen, die zu einer Begriinung des geplanten Neubaus sowie einer Durchgrinung
und Aufwertung des Freiraums beitragen sollen. Trotz einer Zunahme der Bebauung
und Unterbauung im Plangebiet werden durch die Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes in Verbindung mit dem Vorhaben- und Erschlielungsplan und
dem Durchflhrungsvertrag inkl. dem als Anlage beigefligten Freiflachengestaltungs-
plan die Aufenthalts- und Zugangsqualitdten zwischen dem Bebelplatz und dem Fritz-
Lauritzen-Park sowie die Entwicklung qualitatsvoller Grin- und Geholzstrukturen si-
chergestellt.

Private Grinflachen

Rahmend um die private Stellplatzanlage werden private Griinflachen mit der Zweck-
bestimmung ,Stellplatzeingriinung® festgesetzt, innerhalb derer flnf Ersatzpflanzungen
festgesetzt sind (siehe Kapitel 4.2.4 MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege). Die privaten Grinflachen stehen in direkter Verbindung zur im Norden
verlaufenden (bergeordneten Grlinverbindung. Durch die Festsetzung der privaten
Grinflachen werden diese Flachen von einer Versiegelung frei- und fiir eine Begriinung
vorgehalten. Im Zusammenspiel mit den festgesetzten Ersatzpflanzungen von Einzel-
baumen wird eine griine Einbettung des Stellplatzes in das Quartier sowie eine Auflo-
ckerung, Begriinung und Beschattung des Stellplatzes sichergestellt.

Baumschuiz

Sudlich der geplanten Stellplatzanlage befinden sich neben der innerhalb des Gel-
tungsbereichs bestehenden Linde zwei weitere Linden auflerhalb des Geltungsbe-
reichs, welche allesamt Gber die Baumschutzsatzung geschitzt sind. Die Ostliche der
drei Linden wird wie bereits erlautert innerhalb des Bebauungsplans zum Erhalt festge-
setzt. Die mittlere der drei Linden wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, da sich
der Kronenbereich des Baumes 1,7 m vom Eingriffsbereich der Stellplatzanlage ent-
fernt befindet. Die westliche der drei Linden soll durch adaquaten Wurzelschutz erhal-
ten werden, da diese einen sowohl 6kologisch als auch landschaftsasthetisch sehr
wertvollen Baum darstellt. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

»In die Wurzelbereiche der mit "(A)" gekennzeichneten Linde darf nicht eingegriffen
werden bzw. ist Sorge zu tragen, dass bauliche Malinahmen zum Schutz des Wurzel-
bereichs vor Verdichtung und zur Beliiftung getroffen werden. Wéhrend der Bauzeit
sind an das Baufeld angrenzende, zu erhaltende Bdume durch Anfahrschutz bzw. ei-
nen randlichen Bauschutzzaun oder andere Absperrungen zu schlitzen (s. DIN 18920,
RAS-LP4).”
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Die konkreten technischen MaRnahmen zum Wurzelschutz sind mit dem Umwelt-
schutzamt der Landeshauptstadt Kiel, Sachgebiet Baumschutz abzustimmen. Sollten
keine baumerhaltenden Optionen gefunden werden, ist die Planung der Stellplatzan-
lage — bspw. durch eine Reduktion der Stellplatze oder die Ausflihrung als wasserge-
bundene Wegedecke — anzupassen. Entsprechende Regelungen werden in den Durch-
fuhrungsvertrag aufgenommen.

Fur alle weiteren an den Geltungsbereich angrenzenden Baume, deren Wurzelbereiche
durch die Umsetzung des Vorhabens beeintrachtigt werden kénnen, werden ebenfalls
Regelungen zum Wurzelschutz im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Gestaltungspflanzungen

Entlang der Westseite der Tiefgarage sowie der Siidwestseite am Bdschungsbereich
der Stlitzmauer sind niedrige Ziergebiische vorgesehen, um einen weichen Ubergang
zwischen Park und geplantem Multifunktionsgebaude zu schaffen. Um die Sichtachse
zwischen Park und Gebaude zu erhalten und damit eine soziale Kontrolle im Park zu
ermoglichen, werden schwachwiichsige Arten verwendet, deren Pflanzhdhe mindes-
tens 0,6 m und maximal 1,5 m betragt. Es ist ein Pflanzabstand von 1,5 m einzurichten.

Folge Arten kénnen verwendet werden:

e Berberis vulgaris Gewdhnliche Beberitze

¢ Ribes nigrum Schwarze Johannesbeere
e Rosa-Arten

¢ Amelanchier lamarckii Kupferfelsenbirne

e Potentilla fruticosa Fingerstrauch

e Salix-Arten

o Euonymus fortunei var. Radicans Immergriine Kriechspindel
e Salix purpurea ,Nana‘ Kugelweide

Die aulerhalb des Geltungsbereiches geplante Gestaltungspflanzung wird Uber den
Durchfiihrungsvertrag offentlich-rechtlich gesichert.

Dachbegrinung

Als Minderungsmafinahme vom Eingriff in Natur und Landschaft sind auf den Dachern
des Neubaus Dachbegriinungen vorgesehen.

Mit der Begriinung wird das Erscheinungsbild der Dachflachen belebt und eine einheit-
liche Gestaltung angestrebt. Es wird eine stadtebaulich attraktive Dachlandschaft ge-
schaffen. Die Dachflachen bieten einzeln ein kleines, in der Summe aber ein erhebli-
ches Flachenpotenzial zur Herrichtung von Vegetationsflachen. Es werden 6kologisch
wirksame Ersatzlebensrdume flir angepasste Tier- und Pflanzenarten geschaffen.
Hinzu kommt, dass begriinte Gebaude sich durch Schadstofffilterung aus der Luft, Ab-
milderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf das
Kleinklima auswirken. Aus diesem Grunde wird folgende Festsetzung getroffen:

,Die abschlieBenden Dachflachen der Gebé&ude sind mit einem mindestens 8 cm star-
ken Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Von einer Dachbegriinung
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kann in den Bereichen abgewichen werden, die der Wartung, Belichtung, Be- und Ent-
liiftung, als begehbare Dachterrassen, als Spielflichen der Kindertagesstétte, als
Fluchtwege, der Sicherung der Brandwand, der Auflast fiir Windsogsicherung, der Auf-
nahme von technischen Anlagen oder der Energiegewinnung dienen.

Die festgesetzte Substratstarke von mindestens 8 cm ist das Mindestmal3, um die 6ko-
logischen und visuellen Auswirkungen der extensiven Dachbegriinung nachhaltig zu
gewahrleisten. Die zu verwendenden trockenresistenten Pflanzen erhalten geeignete
Wuchsbedingungen fiir eine langfristige Entwicklung, indem Aufheizeffekte ausrei-
chend abgepuffert, die Riickhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers ermoglicht und da-
mit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden. Im Sommer sind
Dachbegriinungen fiir darunter liegende Raume insgesamt eine wirksame Malinahme
zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die Vegetation und das
Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchganges und somit zu einer er-
héhten Warmedammung.

Artenschutz

Im Plangebiet wurden neun Brutvogelarten nachgewiesen, elf weitere treten zumindest
potenziell auf. Der Brutvogelbestand setzt sich dabei aus typischen Arten des Sied-
lungsraumes zusammen. Es dominieren haufige und weitgehend anspruchslose Ge-
holzfreibriter wie Amsel, Buchfink, Elster, Heckenbraunelle, Feldsperling, Gelbspébtter,
Girlitz, Grinling, Klapper-, Monchs-, Gartengrasmiicke, Ringeltaube, Singdrossel und
Zaunkonig. Nur eine Art der Vorwarnliste (Feldsperling) und keine gefahrdeten Arten
treten auf.

Weiterhin konnten folgende flinf Fledermausarten im Untersuchungsgebiet erfasst wer-
den:

o Grolder Abendsegler (Nyctalus noctula),

o Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus),
o Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
o Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus),
¢ Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

Es wird davon ausgegangen, dass die Fledermause das Plangebiet zur Nahrungssu-
che bzw. zum Durch-/ Uberflug nutzen, um zu Nahrungshabitaten zu gelangen. Der
Baumbestand sorgt ggf. flr ein Insektenangebot. Hinweise auf groRere Fledermaus-
quartiere konnten nicht gefunden bzw. nachgewiesen werden. Es konnten keine Aus-
flugsbeobachtungen dokumentiert werden. Auch ein winterliches Schwarmen wurde
nicht beobachtet bzw. nachgewiesen. Quartiere (Tagesverstecke, Balzreviere und/oder
—quartiere sowie sommerliche GroRRquartiere (Wochenstuben) der Gebaudefleder-
mausarten (Zwerg-, Breitfligel- und Mickenfledermaus) sind im nahen Siedlungsraum
anzunehmen. Insbesondere gilt dies fir die westliche der drei Linden stdlich direkt an-
grenzend an das Plangebiet.

Vorkommen sonstiger artenschutzrechtlich relevanter Arten im Plangebiet kbnnen aus-
geschlossen werden.

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwagung. Es muissen
die Vorschriften fur besonders und streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten nach §
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44 BNatSchG und der Biotopschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21
LNatSchG Schleswig-Holstein beachtet werden. Es besteht die Pflicht, die Belange des
Naturschutzes in der Abwagung zu beachten (§ 1 Abs. 6 Nummer 7a BauGB).

Bei einer Verwirklichung des Bebauungsplanes kommt es unter Einhaltung von Mal3-
nahmen nicht zum Eintreten eines Verbots nach § 44 Abs. 1 BNatSchG. Aus der arten-
schutzrechtlichen Bewertung ergeben sich in diesem Fall aus der Betroffenheit nur
nicht gefahrdeter Vogelarten, weit verbreiteter und anpassungsfahiger Arten keine ver-
pflichtenden MaRnahmen zum vorgezogenen Ausgleich (sog. CEF-MalRnahmen). Die
Okologischen Funktionen im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG kénnen ohne
AusgleichsmalRnahmen ohne spezielle Qualitdtsanforderungen sichergestellt werden
und bleiben kontinuierlich erhalten.

Der aus dem Eingriff in den Baumbestand resultierende Lebensraumverlust flir gehélz-
briitende Vogelarten im Naturraum Ostliches Hiigelland wird durch die Teilmafnahme
des Okokontos ,135-02 Biiltsee 2“ ausgeglichen. Bei der MaRnahme handelt es sich
um eine Initialbepflanzung fir Feldgehdlze auf einer Flache von insgesamt 300 m? (3 x
100 m?) bei Kosel. In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

,Fur die artenschutzrechtlichen Eingriffe des Bebauungsplanes Nr. 1035V ist planex-
tern Ausgleich zu leisten. Es werden 300 m? (3 x 100 m?) Feldgehélz auf dem Okokonto
»,135-02 Biiltsee 2“ (Gemarkung Missunde, Flur 005, Flurstiick 80/1) zugeordnet (s. An-
lage A - Plan 5 des Griinordnerischen Fachbeitrags).

Zudem sind alle Rodungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als
20 cm zur Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestanden gemal § 44 (1)
BNatSchG zwischen dem 01.12. bis zum 28./29.02. des Folgejahres durchzufihren.
Alle Ubrigen Arbeiten zur Baufeldfreimachung (Fallung und Rodung der Gehélze, Be-
seitigung der Vegetationsstrukturen) sind nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und
dem 28./29.02. des jeweiligen Folgejahres (d.h. aufderhalb der Vogelbrutzeit) durchzu-
fuhren. Gemal § 44 (1) BNatSchG sind alle Gebaude-Um- und Riickbauen innerhalb
des Zeitraums vom 01.12. bis zum 28/29.02.des Folgejahres durchzufihren. Entspre-
chende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zum Schutz lichtempfindlicher Fledermausarten sind die gemafl Grinordnerischem
Fachbeitrag (GOF), Kapitel 5.1.1, geforderten Malinahmen zu treffen. Am Rand des
angrenzenden Parks ist die Beschrankung der Beleuchtung auf max. 0,1 Lux zu ge-
wahrleisten. Die in Kapitel 5.1.1 des GOFs enthaltenen MalRnahmen werden entspre-
chend als Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Immissionsschutz

Schallimmissionen

Auf das Plangebiet wirken insbesondere der Strallenverkehr der Stralde Bebelplatz und
des Landskroner Weges. Alle tbrigen Nutzungen im Umfeld des Plangebiet sind nach
gutachterlicher Auffassung nicht von schalltechnischer Relevanz fiir das Plangebiet
und werden somit nicht weiter betrachtet.

Im Rahmen der vorliegenden larmtechnischen Untersuchung wurden sowohl die auf
das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen als auch die Auswirkungen des Bau-
vorhabens auf die benachbarte Bestandsbebauung untersucht und beurteilt.

Geplant ist die Ausweisung eines Kerngebietes (MK), fiir das in der
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- DIN 18005 die Orientierungswerte 65 dB(A) tags, 55 bzw. 50 dB(A) nachts,

- 16. BImSchV die Immissionsgrenzwerte 64 dB(A) tags, 54 dB(A) nachts,

- TA Larm die Immissionsrichtwerte 60 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts
bestimmte Werte definiert werden.

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlick-
sichtigen. Zudem ist nach § 50 BImSchG die Flachennutzung so vorzunehmen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen u.a. auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Die o.g. Planungsgrundsatze kdnnen in der Abwagung zugunsten anderer Belange
Uuberwunden werden, soweit sie gerechtfertigt sind, denn nach § 1 Abs. 7 BauGB sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwagen.

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen wird deutlich, dass fiir stadtebauliche Planungen
(Bebauungsplane) keine rechtsverbindlichen absoluten Grenzen fir Larmimmissionen
bestehen. Die RechtmalRigkeit der konkreten planerischen Lésung beurteilt sich aus-
schliel3lich auf Grundlage einer Einzelfallbetrachtung nach den MalRstaben des Abwa-
gungsgebotes (gemal §§ 1 Abs. 6 und Abs. 7 BauGB) sowie nach den zur Verfiigung
stehenden Festsetzungsmoglichkeiten (gemafl § 9 BauGB). Die Bauleitplanung hat
demnach die Aufgabe, unterschiedliche Interessen im Sinne unterschiedlicher Boden-
nutzungen im Wege der Abwagung zu einem gerechten Ausgleich zu fihren. Grenzen
bestehen lediglich bei der Uberschreitung anderer rechtlicher Regelungen (z.B. wenn
die Gesundheit der Bevolkerung gefahrdet ist). Ansonsten sind vom Grundsatz her alle
Belange - auch die des Immissionsschutzes - als gleichgewichtig zu betrachten.

Verkehrslarm

Eine schalltechnische Beurteilung des Verkehrslarms erfolgt auf der Grundlage von
Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1. Die Orientierungswerte stellen aus Sicht des Schall-
schutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so-
dass von ihnen sowohl nach oben (beim Uberwiegen anderer Belange) als auch nach
unten abgewichen werden kann. Nach allgemeiner Rechtsauffassung werden in der
Regel die Grenzwerte der 16. BImSchV als Obergrenze dieses Ermessensspielraums
herangezogen. Nach Quellen der Larmwirkungsforschung kann davon ausgegangen
werden, dass Larmbelastungen durch Stralienverkehr oberhalb von 65 dB(A) (Mitte-
lungspegel, tags) mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Risikoerhéhung fur Herz-Kreislauf-
Erkrankungen bewirken. Oberhalb der Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
in Aufenthaltsraumen, Schlaf- und Kinderzimmern ist die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung nach geltender Rechtsauffassung erreicht.

In der 16. BImSchV sind die schalltechnischen Immissionsgrenzwerte je Gebietsaus-
weisung getrennt fir den Tageszeitraum bzw. den Nachtzeitraum angegeben. Die Be-
urteilungszeitraume umfassen die 16 Stunden zwischen 6 und 22 Uhr tags sowie die 8
Stunden von 22 bis 6 Uhr nachts. Fur Kerngebiete gilt demnach tags ein Immissions-
grenzwert von 64 dB(A) und nachts von 54 dB(A).
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Die Anderungen des Verkehrsaufkommens auf den StrafRen, die durch das Hinzukom-
men neuer Nutzungen entstehen, beeinflussen die Larmsituation in der Nachbarschaft
dieser Strallen. Bei Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher der Vorher-Nachher-
Vergleich fir Verkehrslarm nach § 2 Abs. 4 BauGB (Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung und bei Nichtdurchflihrung der Pla-
nung) durchzuflihren. Das gilt nach § 2 Abs. 4 BauGB jedoch nur, wenn die Umwelt-
auswirkungen voraussichtlich erheblich sind.

Die geplanten Nutzungen im Plangebiet werden durch den Verkehrslarm der Strallen
Bebelplatz und Landskroner Weg beeintrachtigt. Grundlage der Verkehrslarmberech-
nungen bilden die Angaben der Verkehrsuntersuchung des Biiro Zacharias Verkehrs-
planungen (Hannover).

Maligebende Regelwerke fir die schalltechnische Untersuchung sind die "Richtlinien
fur den Larmschutz an Stralten" - Ausgabe 2019 - RLS-19, herausgegeben vom Bun-
desministerium flr Verkehr. Die aus den erlauterten Annahmen jeweiligen resultieren-
den Emissionsdaten konnen der schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.

Die ermittelte Larmbelastung betragt im Plangebiet 44 bis 58 dB(A) tags durch die von
der Stralle Bebelplatz und vom Landskroner Weg ausgehenden Emissionen. Bei Be-
ricksichtigung der Lage des geplanten Multifunktionsgebaudes werden die malRgebli-
chen Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag in Hohe von 65
dB(A) am Bauvorhaben eingehalten.

Eine Ausweisung von mafgeblichen Auflenlarmpegeln erfolgt grundsatzlich dann,
wenn der Orientierungswert Uberschritten wird. Die mafigeblichen Aulienlarmpegel
sind Grundlage fir die Festlegung der AuRenbauteildammung nach DIN 4109-1/01.18
und dienen allgemein einer einpragsamen Kennzeichnung der duf3eren Larmbelastung.
Da die Orientierungswerte flir Kerngebiete bei einer maximalen Larmbelastung von 58
dB(A) tags nicht Uberschritten werden, ist eine Festsetzung mafigeblicher Aullenlarm-
pegel hinfallig.

Eine ausreichende Prognosesicherheit ist mit dem Ansatz einer Bewegungshaufigkeit
von 480 + 1110 Kfz/24h als Summe des Ziel- und Quellverkehrs gegeben. Des Weite-
ren wurden keine larmarmen Lkw berticksichtigt. Es ist davon auszugehen, dass die
tatsachliche Larmbelastung niedriger ausfallen wird.

Verkehrslarmanderung

Fur den geplanten Rewe-Lebensmittelmarkt ergeben sich gemal der Verkehrsunter-
suchung zukunftig ca. 1.200 Kfz/24h sowie flinf Lkws jeweils als Summe des Ziel- und
Quellverkehrs. Innerhalb der Kindertagesstatte sollen vier Gruppen mit insgesamt 52
Kindern untergebracht werden, die jeweils hingebracht und abgeholt werden, sodass
sich fur die geplante Kindertagesstatte 120 Kfz/24h als Summe des Ziel- und Quellver-
kehrs ergeben. Das Verkehrsaufkommen der Arztpraxen (rd. 700 m?) dokumentiert die
Verkehrsuntersuchung mit rd. 110 Kfz/24h jeweils im Ziel und Quellverkehr. Hinzu kom-
men weitere 25 Kfz/24h fir die Stadtteilblicherei jeweils im Ziel- und Quellverkehr. Ins-
gesamt ergeben sich durch das Vorhaben ca. 1.600 Kfz/24h als Summe des Ziel- und
Quellverkehrs, wobei der Neuverkehr ca. 760 Kfz/24h ausmacht. Der zusatzliche Ver-
kehr ergibt sich aus dem Ansatz der vergrofierten Verkaufsflache sowie der zusatzlich
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vorgesehen Nutzungen im Multifunktionsgebaude. Alle Verkehre verteilen sich zu 30 %
auf den ebenerdigen Stellplatz und zu 70 % auf die Tiefgarage.

Die durch den Verkehrslarm verursachten Beurteilungspegel werden durch die vorha-
benbedingte Verkehrszunahme um bis zu 1 dB(A) erhéht. Dies ist im Ergebnis im Zuge
des Landskroner Wegs bzw. der Stralte Bebelplatz, die zur Erschliellung des Multifunk-
tionsgebaudes dient, festzustellen. Aufgrund der hohen Verkehrsmengen (DTV) von rd.
14.000 Kfz/24h ergeben sich durch den planbedingten Zusatzverkehr von 120 bzw. 310
Kfz/24h als Summe des Ziel- und Quellverkehrs im weiteren Verlauf der Reichenberger
Allee nur geringe Erhéhungen der Beurteilungspegel bis 0,2 dB(A).

Die vorhabenbedingten Pegelerhéhungen gegenulber der heutigen Situation liegen ma-
ximal bei 1 dB(A) und damit unterhalb der Schwelle zur Wahrnehmbarkeit durch das
menschliche Gehor.

In der Betrachtung der zukinftigen Immissionen muss die angrenzende Wohnbebau-
ung ebenfalls berlcksichtigt werden. In der Umgebung des Plangebietes sind keine
rechtskraftigen Bebauungsplane vorhanden, weshalb sich die Zulassigkeit von Vorha-
ben dort nach § 34 BauGB richtet. Die das geplante Vorhaben umgebende Wohnbe-
bauung entspricht im Wesentlichen in ihrer Art der baulichen Nutzung einem Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO.

Im Verlauf des Landskroner Weg werden fir allgemeine Wohngebiete weder die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags, 49 dB(A) nachts), die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm (55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts) noch die Orientierungs-
werte der DIN 18005 (55 dB(A) tags, 45 bzw. 40 dB(A) nachts) erstmalig noch weiter-
gehend Uberschritten. Des Weiteren werden die kritischen Toleranzwerte von 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) nachts eingehalten.

In Bezug auf die geringe Erhdhung der Larmbelastung durch den planbedingten Zu-
satzverkehr sowie die ermittelte Larmbelastung, ist die Wirkung der Verkehrszunahme
in Verbindung mit dem Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 1035V “Bebelplatz“ unbedenklich.

Gewerbeldrm (Immissionen)

Auf das Plangebiet wirkt kein wesentlicher Gewerbelarm ein.

Gewerbeldrm (Emissionen)

Die Berechnungen der Gewerbelarmemissionen, die mit dem Betrieb des Rewe-Le-
bensmittelmarktes verursacht werden, erfolgen mit Anwendung der TA Larm/08.98. Auf
der Grundlage der berechneten Immissionsbelastungen (Beurteilungspegel) an den be-
stehenden Geb&uden aulerhalb des Plangebietes sind bei Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte gemal TA Larm/08.98 notwendige Schallschutzmalinahmen und Vor-
schlage fir planungsrechtliche Festsetzungen zu erarbeiten. Erganzend soll aufgezeigt
werden, welche kurzzeitigen Gerauschspitzen im Einwirkungsbereich des Rewe-Le-
bensmittelmarktes zu erwarten sind.

Bei der schalltechnischen Beurteilung von Gewerbelarm in der Bauleitplanung ist eben-
falls die DIN 18005 Teil 1 anzuwenden. Die Orientierungswerte der DIN 18005 unter-
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scheiden sich mit Ausnahme der Werte flr Kerngebiete nicht von den Immissionsricht-
werten der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm“. Zudem wird
gutachterlich die TA Larm als Konkretisierung der DIN 18005 betrachtet, da in ihr bei-
spielsweise auch Ruhezeitenzuschlage, Spitzenschallpegel und die lauteste Nacht-
stunde geregelt sind. Daher wird in dieser schalltechnischen Untersuchung auf die Im-
missionsrichtwerte und Vorgaben der TA Larm abgestellt.

Die Technische Anleitung dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche von Anlagen, die als genehmigungs-
bedurftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des Zwei-
ten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Der Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist sichergestellt, wenn die
Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am mafRgeblichen Immissionsort die Immissi-
onsrichtwerte nach Tabelle 4 nicht Uberschreitet. In der TA Larm wird bei der Beurtei-
lung der prognostizierten Schallimmissionen zwischen dem Tagzeitraum (06:00-22:00
Uhr) und dem Nachtzeitraum (22:00-06:00 Uhr) unterschieden, wobei fir die Nacht die
Jauteste Nachtstunde® mafigeblich ist.

Die Ausbreitungsberechnung der gewerblichen Emissionen wurde auf Grundlage der
TA Larm in Verbindung mit der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Aus-
breitung im Freien“ durchgeflhrt. Hierbei wurde die Meteorologie der Wetterstation Kiel
bertcksichtigt.

Nach TA Larm/08.98 ist fir Emissionen, die wahrend der Tageszeiten mit erhéhter
Empfindlichkeit zwischen 06.00 und 07.00 Uhr sowie 20.00 und 22.00 Uhr einwirken,
ein Zuschlag in Héhe von 6 dB(A) zu berlicksichtigen, soweit die Bebauung in ausge-
wiesenen Allgemeinen Wohngebieten (WA), Reinen Wohngebieten (WR) oder Klein-
siedlungsgebieten liegt oder es sich um Krankenhauser und Pflegeanstalten handelt,
d.h. Gebiete nach Nummer 6.1 der TA Larm Buchstaben e bis g.

Auswirkungen auf das Plangebiet

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Kerngebiete (MK) betragen 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts. Der niedrigere Nachtwert gilt nur flr den Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fir Gerausche von vergleichbaren oéffentlichen Betrieben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Stellplatze, die hauptsachlich
der Sicherung des ruhenden Verkehrs fiir die geplante Einzelhandelsnutzung innerhalb
des Plangebietes dienen. Es handelt sich dabei um gewerbliche Stellplatzanlagen und
Zufahrten, weshalb die auftretenden Larmemissionen als Gewerbelarm zu beurteilen
sind. Als schallrelevant beriicksichtigt werden die oberirdischen Parkplatze sowie die
Pkw-Zufahrten zu den Parkplatzen und Tiefgaragen.

Als weitere Emissionsquelle wurden die Lkw auf dem Betriebsgelande beriicksichtigt.

Fir den Rewe-Lebensmittelmarkt wurde mit einem Bezug auf die Betriebsbeschreibung
von einem Aufkommen von bis zu finf Lkw je 24 Stunden ausgegangen. Da durch-
schnittlich zwei bis vier Lkw taglich anliefern, sind mit dem Ansatz von funf Lkw die nicht
taglich anliefernden Lkw hinreichend erfasst. Fir die Frihanlieferung fahren taglich
zwei Lkw (Frische oder Fleisch, Backerei) in der Zeit von 06.00 bis 07.00 Uhr auf das
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Betriebsgelande, die direkt anschlieRend entladen werden. Damit wird auch die mor-
gendliche Tageszeit mit erhéhter Empfindlichkeit zwischen 06.00 bis 07.00 Uhr in An-
spruch genommen (jeweils zwei Lkw im Ziel- und Quellverkehr). Die Anlieferung des
Rewe-Lebensmittelmarktes erfolgt in der Regel zwischen 06.00 bis 20.00 Uhr. Des Wei-
teren gilt es, das Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen als weitere Emissionsquelle
zu berucksichtigen.

Gemal TA Larm sind auch die Belastungen durch Spitzenpegel einer Beurteilung zu
unterziehen. Nach der Literatur kann der Spitzenpegel eines Lkw bei 108 dB(A) (Ge-
rausche beim Bremsen — Quietschen oder die beschleunigt Abfahrt) und eines Pkw bei
96 dB(A) liegen. Mit diesen Werten dirften auch gelegentlich zu erwartende laute Zu-
rufe abgedeckt sein. Der beim Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen (Metallkorb)
festgestellte Maximalwert ergibt sich mit 106 dB(A).

Aufgrund der vorgegebenen Konzeption des Bauvorhabens (eingehauster Anlieferbe-
reich und Tiefgarage) und der Lage der relevanten Emittenten, konnten die Nachweise
des Spitzenpegels fur die malligebenden Immissionsorte mit einer Betrachtung des Lkw
mit der beschleunigten Abfahrt (Vorbeifahrt) oder die Ein- und Ausstapelvorgange der
Einkaufswagen in der Sammelbox als ungunstigster Berechnungsansatz erbracht wer-
den.

Als weitere Emissionsquellen wurden Anlagen zur technischen Gebaudeausristung
(TGA), in der Untersuchung bertcksichtigt. Hierzu zahlen u. a. RLT-Anlagen und Ven-
tilatoren zur Be- bzw. Entliftung der Aufenthaltsbereiche in den einzelnen Geschossen
sowie die im Untergeschoss innerhalb eines Technikraums befindlichen Warmepum-
pen, die Kaltemaschine sowie das Maschinenraum-Liftungsgerat. Im Untergeschoss
sind zudem in AuRenaufstellung der Gascooler sowie Netzersatzanlagen vorgesehen.
Die Betriebszeiten der TGA stehen im direkten Zusammenhang mit den Betriebs- bzw.
Offnungszeiten der jeweiligen Nutzungen und sind somit im Wesentlichen im Beurtei-
lungszeitraum Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) zu erwarten. Kleinventilatoren (z. B. zur WC-
Entliftung) werden nur temporar und nur tags in Betrieb sein. Eine erweiterte Betriebs-
zeit ergibt sich fir den Gascooler, die Warmepumpen und die Kaltemaschine des
Rewe-Lebensmittelmarktes, bei denen allesamt von einem 24-stiindigen Betrieb aus-
zugehen ist.

Die maximalen Larmbelastungen betragen am geplanten Multifunktionsgebdude 55
dB(A) tags 39 dB(A) nachts durch die vom Rewe-Lebensmittelmarkt, hier insbesondere
dem ebenerdigen Kund*innenparkplatz sowie der Tiefgaragenrampen, ausgehenden
Emissionen. Damit werden die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm/08.98 in
Hohe von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten. Die durch den Anlieferver-
kehr des Rewe-Lebensmittelmarktes verursachten Larmbelastungen sind fir alle maf3-
geblichen Immissionsorte irrelevant.

Kurzzeitige Gerauschspitzen (Spitzenpegel) sollen den malRgebenden Immissionsricht-
wert nach TA Larm/08.98 am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht
mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Spitzenwerte von 90 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts
gelten in einem MK demnach noch als zumutbar. Die schalltechnische Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass der zulassige Spitzenwert nicht erreicht wird. Eine An-
lieferung des Rewe-Lebensmittelmarktes ist bereits unter Beachtung des Spitzenpegel-
kriteriums innerhalb des Beurteilungszeitraumes Nacht (22.00 - 06.00 Uhr) auszu-
schlie3en.
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Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung

Wie bereits erlautert sind in der Umgebung des Plangebietes keine rechtskraftigen Be-
bauungsplane vorhanden, weshalb sich die Zulassigkeit von Vorhaben dort nach § 34
BauGB richtet. Die das geplante Vorhaben umgebende Wohnbebauung entspricht im
Wesentlichen in ihrer Art der baulichen Nutzung einem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
gemald § 4 BauNVO, innerhalb dessen die Immissionsrichtwerte gemall TA Larm von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts einzuhalten sind.

Die oben erlauterten Emissionen des geplanten Multifunktionsgebaudes erwirken an
der Nordfassade des nachstgelegenen Wohngebaudes am Landskroner Weg 2, wel-
ches sich westlich der Strale Bebelplatz stidlich angrenzend an das Plangebiet und
damit an die Tiefgaragenzufahrt befindet, Beurteilungspegel von 54 dB(A) tags und 39
dB(A). An den Nordfassaden des Gebaudes am Landskroner Weg 1, welches sich 6st-
lich der StralRe Bebelplatz direkt slidlich angrenzend an das Plangebiet befindet, wer-
den Beurteilungspegel von maximal 55 dB(A) tags und 29 dB(A) nachts erreicht. An der
Siudfassade des Gebaudes in in der Reichenberger Allee 2b, welches sich dstlich direkt
angrenzend an die Stellplatzanlage befindet, werden Beurteilungspegel von 53 dB(A)
tags und 23 dB(A) nachts erwirkt. Demnach werden an allen Fassaden der umliegen-
den Wohngebaude im Landskroner Weg 1 und 2 sowie in der Reichenberger Allee 2b
die Immissionsrichtwerte gemafy TA Larm im Zuge des Vorhabens eingehalten.

Kurzzeitige Gerauschspitzen (Spitzenpegel) von 85 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
gelten fur Allgemeine Wohngebiete als zumutbar. Es ist festzustellen, dass die zulassi-
gen Spitzenwerte an allen Fassaden der angrenzenden Wohnbebauung eingehalten
werden. Wie bereits beschrieben, ist eine Anlieferung des Rewe-Lebensmittelmarktes
bereits unter Beachtung des Spitzenpegelkriteriums innerhalb des Beurteilungszeitrau-
mes Nacht (22.00 - 06.00 Uhr) auszuschlief3en.

An allen Fassaden der umliegenden Wohnbebauung im Landskroner Weg 1 und 2 so-
wie in der Reichenberger Allee 2b werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir ein
allgemeines Wohngebiet eingehalten, weshalb daher nicht von negativen Auswirkun-
gen durch das Vorhaben auszugehen ist. Gegen den hier geplanten Bau eines Multi-
funktionsgebaudes bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.

Larmmindernde Malinahmen, wie z. B. absorbierende Verkleidungen an den Stlitzwan-
den im Verlauf der Tiefgaragenrampen oder die Errichtung aktiver Larmschutzmalnah-
men, sind nicht erforderlich. Die Festsetzung maRlgeblicher Aulienlarmpegel mit An-
wendung der DIN 4109/01.18 ist ebenfalls nicht erforderlich, da die zu erwartenden
Larmbelastungen die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht Giberschreiten und somit
die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundenen Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfiillt ist.
Des Weiteren ergeben sich unter Beachtung der ermittelten Larmbelastungen die An-
forderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen entsprechend dem Larm-
pegelbereich Il. Diese werden bereits durch die Anforderungen aus dem Gebaude-
Energie-Gesetz (GEG) erflillt.

Gegeniiberstellung von Bestandssituation und geplantem Vorhaben

Im Bestand ergeben sich flr den Kund*innenparkplatz des Rewe-Lebensmittelmarktes
630 Kfz-Fahrten. Sowohl im Bestand als auch flr die Zeit nach der Fertigstellung des
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Neubaus wurden fir die Anlieferung finf Lkw in Ansatz gebracht. Als Zielverkehr kom-
men diese von Norden Uber den Landskroner Weg und verlassen den Rewe-Lebens-
mittelmarkt als Quellverkehr Gber den Landskroner Weg ebenfalls in Richtung Norden.
Um mit den Ergebnissen auf der sicheren Seite zu liegen, wurden fir die Bestandssi-
tuation jeweils 30 m lange Fahrwege (Bezug Zufahrt) fiir den Ziel- bzw. Quellverkehr in
der offentlichen Verkehrsflache berlicksichtigt, da sich innerhalb dieser Strecken die
kritischen Zustande der Verzdgerungen und beschleunigten Abfahrten der Lkw vollzie-
hen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Bestand an der Nordseite des sudlich angren-
zenden Wohngebaudes am Landskroner Weg 2 die Richtwerte der TA Larm bis 2,5
dB(A) Uberschritten werden. Mit dem Neubau ergeben sich sowohl an der nérdlichen
als auch an der westlichen Fassade geringere Larmbelastungen (um bis zu 4,7 dB(A)),
sodass die Richtwerte der TA Larm eingehalten werden kénnen. Die Larmbelastungen
an der 6stlichen Gebaudefassade nehmen dagegen leicht zu, am héchsten im zweiten
Obergeschoss (um zu 2,1 dB(A)).

Am Wohngebaude im Landskroner Weg 1 nehmen die Larmbelastungen nach Reali-
sierung des Vorhabens sowohl an der nérdlichen als auch an der dstlichen Fassade
deutlich zu (punktuell um bis zu 19,8 dB(A)), bis knapp unterhalb des Richtwerts der
TA Larm. Die Larmbelastungen an der westlichen Fassadenseite bleiben im Erdge-
schoss unverandert, im ersten und zweiten Obergeschoss nehmen sie um bis zu 0,4
dB(A) ab.

Am Wohngebaude in der Reichenberger Allee 2b nehmen die Larmbelastungen nach
Realisierung des Vorhabens sowohl an der ndrdlichen als auch an der stdlichen Fas-
sade deutlich zu (punktuell um bis zu 26,3 dB(A)), bis knapp unterhalb des Richtwerts
der TA Larm.

Zusammenfassend ergeben sich nach Realisierung Vorhabens im Vergleich zur Be-
standssituation sowohl héhere als auch geringere Larmbelastungen, die Richtwerte der
TA Larm werden jedoch an allen Immissionsorten eingehalten. Jedoch flihrt die Reali-
sierung des Vorhabens wie bereits beschrieben insbesondere an den Wohngebauden
im Landskroner Weg 1 und Reichenberger Allee 2b zu einer punktuellen deutlichen
Zunahme der Larmbelastungen. Diese Auswirkungen werden aus stadtebaulicher
Sicht, insbesondere angesichts der beabsichtigten Starkung und Aufwertung des Nah-
versorgungszentrums ,Elmschenhagen-Sad®, fur vertretbar gehalten.

Eine Ubersicht tiber die Ergebnisse der Gegeniiberstellung kann in der Unterlage 4.3
der schalltechnischen Untersuchung eingesehen werden.

Sportlarm

Der stidwestlich des Plangebietes befindliche Sportplatz beherbergt ein Grolispielfeld
mit Stehstufen, welches durch den TuS Schwarz-Weily EImschenhagen zu Trainings-
und Spielbetriebszwecken genutzt wird. Der Sportplatz wird zur Sommerzeit werktags
(Mo—Fr) fiir den Trainingsbetrieb zwischen 17.00 und 21.00 Uhr und am Wochenende
(Sa-So) im Zeitfenster von 10.00 bis 17.00 Uhr zum Spielbetrieb genutzt. Zur Winterzeit
erfolgt vorwiegend Spielbetrieb am Wochenende (Sa-So) zwischen 10.00 und 16.00
Uhr.
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Im Rahmen einer Vorprifung konnte festgestellt werden, dass die Richtwerte der 18.
BImSchV auferhalb und innerhalb der Ruhezeiten im gesamten Plangebiet eingehal-
ten werden. Ein moglicher Immissionskonflikt fiir die beabsichtigten Nutzungen kann
daher ausgeschlossen werden.

Ver- und Entsorgung

Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet soll an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Kiel
bzw. der zustandigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation usw.)
angeschlossen werden und muss im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gung und Umsetzung der Bauvorhaben mit den Versorgungstragern abgestimmt wer-
den.

Oberflachenentwasserung

Im Rahmen des Verfahrens wurde die Objektplanung flr die Oberflachenentwasserung
durchgefiihrt und dariiber hinaus eine Wasserhaushaltsbilanz gemaR den wasserrecht-
lichen Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Schleswig-Holstein, Teil 1:
Mengenbewirtschaftung A-RW 1 aufgestellt.

Ziel der A-RW!1 fiir die Planung von Anlagen der Oberflachenentwasserung ist ein weit-
gehender Erhalt des potenziell naturnahen Wasserhaushaltes. Die Begrenzung bzw.
Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagsmengen aus geplanten Baugebieten sol-
len dabei zu einer Entlastung oberirdischer FlieRgewasser und einem Erhalt der vor-
handenen Grundwasserstande fuhren.

Zur Erbringung des A-RW1 Nachweises wird das gesamte ErschlieRungsgebiet der
potenziell naturnahe Referenzzustand ermittelt und das gesamte Plangebiet in einen
abflusswirksamen, einen versickerungswirksamen und einen verdunstungswirksamen
Anteil aufgeteilt. Die fir die Ermittlung des Referenzzustandes malRgebende Flache
des Geltungsbereiches betragt rund 0,482 ha. Die Gesamtflache des Plangebietes wird
in verbleibende unbebaute natirliche Teilflachen sowie in die befestigten Flachen auf-
geteilt. Hierbei werden die Angaben zur geplanten Gestaltung der Auf3enanlagen gem.
Freiraumplanung bericksichtigt. Das Plangebiet wird hierbei in einen westlichen (EZG
1) und einen 6stlichen Einzugsbereich (EZG 2) unterteilt.

Im EZG 1 ist fiir die Dachflache eine Kombination aus extensiver Dachbegriinung, So-
largriindach und Betondach vorgesehen. Die Verkehrsflachen, Gehwege und Terras-
sen werden mit Betonsteinpflaster geplant. Im EZG 2 wird die Stellplatzanlage mit Be-
tonsteinpflaster und die Stellflachen mit Rasenfugenpflaster befestigt.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept sieht derzeit vor, das Niederschlagswasser
im EZG 1 auf der Dachflache zurtickzuhalten und Uber eine Rigole gedrosselt an den
offentlichen Bestandskanal abzuleiten. Die restlichen Dach- und Nebenflachen werden
Uber neu herzustellende Sammelleitungen gefasst und in den 6ffentlichen Bestandska-
nal in der Strale Bebelplatz abgeleitet. Um eine Entwasserung und daraus resultie-
rende Setzung der Torfschichten unterhalb des Parks auszuschliel3en, werden die Tief-
garage sowie deren Zufahrt, die Feuerwehraufstellflache, die Stlitzwande sowie die
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Sohle im Bereich der Zufahrt als weil’e Wanne sowie die geplante Rigole dicht ausge-
bildet. Sich hieraus ergebende Regelungen werden entsprechend in den Durchfiih-
rungsvertrag aufgenommen.

Im &stlichen EZG 2 soll das Niederschlagswasser in Richtung der Griinflachen oberfla-
chig abzuleiten, z.T. zu Versickerung und mit Uberlaufen in den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal einzuleiten.

Um die Intensitat des Eingriffes zu bestimmen, werden der Referenzzustand und der
Zustand des Plangebietes nach Uberbauung hinsichtlich der Aufteilung in abflusswirk-
same, versickerungswirksame und verdunstungswirksame Teilflachen verglichen.

Aus der durchgefiihrten Ermittlung ergibt sich die Einstufung einer extremen Schadi-
gung (mit einer Abweichung zum Referenzzustand von 15%). Fur den Aspekt des Ab-
flusses ergibt sich aufgrund der extremen Schadigung des naturnahen Wasserhaus-
haltes ggf. die Erforderlichkeit einer lokalen sowie einer regionalen Uberpriifung.

Um die Versickerung im Plangebiet zu beglinstigen, kdnnte bspw. die Oberflachenbe-
schaffenheit der Gehwege, Verkehrs- und Parkplatzflachen durch Pflaster mit offenen
Fugen, Sickersteinen oder Rasengitter optimiert werden. Entsprechend A-RW1 Abs.
4.3 ist eine weitergehende Uberpriifung zur Vermeidung einer Grundwasseraufhéhung
erforderlich. Die Aufhéhung des Grundwassers durch das Bauvorhaben kann ausge-
schlossen werden, da die Versickerungsleistung reduziert wird.

Auch zur Bestimmung der Verdunstung von Niederschlagswasser im Plangebiet sollen
gem. A-RW1 Abs. 3.2 Mallnahmen zur Erhéhung der Verdunstung gepruift werden. Ex-
tensive Dachbegriinung sowie Solargriindacher sind bereits als beglinstigende Mal3-
nahmen vorgesehen. Dariiber hinaus kommen bspw. u.a. MalRnahmen wie Fassaden-
begriinung, Strallenbaume und Baumrigolen in Frage.

Zusammenfassend ist aufgrund der extremen Schadigung bei der Bewertung der Was-
serhaushaltsbilanz grundsétzlich eine lokale und ggf. regionale Uberpriifung erforder-
lich.

Bau-, anlage- oder betriebsbedingten Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser
sind derzeit nicht absehbar. Weder Gefahrdungen der Grundwasserqualitdt noch eine
Verringerung der Grundwasserneubildung treten auf.

Technische Infrastruktur / Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens dahin-
gehend beriicksichtigt, dass ein Brandschutzkonzept entwickelt und bereits mit einem
Prifsachverstandigen sowie der Feuerwehr vorabgestimmt wurde. Die Rettungswege
innerhalb des Neubaus werden ausschlief3lich baulich Uber die vier geplanten Sicher-
heitstreppenhauser sichergestellt. Oberhalb der Tiefgaragenzufahrt ist fir den Neubau
ein Fluchtweg mit anschlieliender Treppe in den Fritz-Lauritzen-Park vorgesehen, um
in jenen im Brandfall flichten zu kénnen.

Aufgrund der Tiefe des Gebaudes von ca. 75 m und einem daraus resultierenden gro-
Reren Abstand als 50 m zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache, wird fir den Brandfall
eine Feuerwehraufstellflache auf der Tiefgaragenzufahrt vorgesehen. An der nérdli-
chen Gebaudefassade ist zudem eine Brandwand vorgesehen, um einen Brandiber-
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schlag zum noérdlich angrenzenden Wohngebaude auszuschliefien. Das Brandschutz-
konzept ist im Rahmen der zu beantragenden Baugenehmigung, ebenfalls unter Betei-
ligung der Feuerwehr, konkret darzulegen.

Klimaschutz / Energieversorgungskonzept

Die Ratsversammlung hat im November 2017 die neue Klimaschutzstrategie ,Master-
plan 100 % Klimaschutz* als Leitfaden fur die klimafreundliche Stadtentwicklung be-
schlossen. Ziel ist es, sowohl den Endenergieverbrauch als auch den Ausstol? von kili-
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 flr das betreffende Gebiet die unter Be-
ricksichtigung wirtschaftlicher Aspekte eine nachhaltige und zukunftsfahige Lésung
darstellt.

Fur das konkret vorliegende Vorhaben wurden in einem vorlaufigen Energiekonzept
zwei Varianten einer Energieversorgung mit einem moglichst geringen und daher 6ko-
logischen Primarenergiefaktor erértert. Variante 1 sieht die Errichtung einer Sole-Was-
ser-Warmepumpe in Verbindung mit einer Warmerickgewinnung aus der Gewerbe-
kalte des Rewe-Lebensmittelmarktes zur Beheizung des zukiinftigen Gebaudes vor.
Die Bohrungen flr eine eventuelle Sole-Wasser-Warmepumpenanlage wirden unter-
halb der geplanten Tiefgaragenzufahrt sowie der Stellplatzanlage erfolgen, sodass
keine Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen entstehen wirde. Variante 2 sieht eine
Fernwarmeversorgung mit zusatzlicher Absorbtions- und Kompressionskalte vor. Auf
den abschlielenden Dachflachen des Gebaudes ist zudem der Einsatz von Photovol-
taikanlagen vorgesehen.

Im Ergebnis der Warmeuntersuchung wird im Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes eine sehr nachhaltige Form der Energieversorgung flr ein Bauvorhaben dieser
Groflenordnung gewabhrleistet. Diese wird Uber den Durchfiihrungsvertrag verbindlich
geregelt.

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

e die Inanspruchnahme einer bereits zu 88 % Uberbauten und versiegelten, in-
nerstadtischen Grundstiicksflache - wodurch der Inanspruchnahme bislang un-
bebauter Freiflachen am Stadtrand entgegengewirkt werden kann,

e Herstellung einer Dachbegriinung,

¢ die Vermeidung der Gefahr einer Hitzeinselbildung durch die vorgenannten Be-
grinungsmalnahmen,

e die Reduzierung von Individualverkehren durch die Bebauung eines gut an den
OPNV angebundenen Standortes,

e die Planung einer Bebauung, bei der unter Beachtung der geltenden hohen An-
forderungen an die Gebaudedammung in der Betriebsphase Energieverluste
vermieden werden und die nur geringe klimaschadliche CO*-Emissionen nach
sich zieht.
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Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren
bei:

o die Festsetzung zur Dachbegriinung mit dem Ziel der Rickhaltung, teilweisen
Verdunstung und teilweisen Versickerung von Niederschlagen sowie deren ver-
zogerte Ableitung in die einleitungsbegrenzten Vorfluten.

Ortliche Bauvorschriften

Fur die Fernwirkung der Gebaude maligeblich sowie fur den Bebelplatz pragend ist
grundsatzlich nicht nur die Fassade des geplanten Gebaudekoérpers, sondern auch die
Dachform. Daher wird im Bebauungsplan die Dachform einheitlich als Flachdach bzw.
flach geneigtes Dach festgesetzt.

Die Festsetzung dient zugleich der Umsetzbarkeit der planerisch gewilinschten und aus
Okologischen beziehungsweise klimatischen Griinden sinnvollen Dachbegriinung, da
die Begriinung geneigter Dacher technisch aufwendiger ist.

,Ddcher von Gebéduden sind als Flachdécher bzw. flach geneigte Ddcher herzustellen.”

Es handelt sich bei der Festsetzung um eine Gestaltungsfestsetzung auf Grundlage
des § 84 Absatz 1 Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO). Durch
die erganzende Festsetzung von flach geneigten Dachern werden die gegebenenfalls
aus bautechnischen Griinden notwendigen Dachneigungen zugelassen, die von einem
Flachdach abweichen. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die Dachform in der Au-
Renwahrnehmung als Flachdach bzw. flach geneigtes Dach zu erkennen ist.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen innerhalb des Plangebietes

Belichtung und Besonnung

Die stadtebaulich begriindeten Ausweisungen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und der zulassigen baulichen Héhenentwicklung im Bebauungsplan flhren, wie darge-
legt, zu einer Unterschreitung der gemaf § 6 LBO SH einzuhaltenden Abstandsflachen
im Bereich zum noérdlich angrenzenden achtgeschossigen Wohngebaude am Bebel-
platz 3a und zum sidlich angrenzenden zweigeschossigen Wohngebaude am Lands-
kroner Weg 2. Die Unterschreitung der Abstandsflachen resultiert aus der durch die
gewilnschte durchmischte Gebaudenutzung bedingte Dichte der Bebauung mit den
engen Rahmenbedingungen, die sich durch die notwendigen einzelnen Nutzungsgré-
Ren und einem dafir relativ kleinen Baugrundstlick ergeben. Diese sind das Ergebnis
eines stufenweisen intensiven Abwagungsprozesses.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass durch die besondere Eigenart des Entwurfs
geringe Auswirkungen innerhalb des Plangebietes auf die Belichtung und die Beson-
nung festgestellt werden kénnen. Insbesondere werden im vorgesehenen Multifunkti-
onsgebaude keine schutzbedurftigen Rdume, im Sinne von Wohn- und Schlafraumen,
geplant, die durch eine mangelnde Besonnung oder Belichtung beeintrachtigt werden
koénnten. Die Raume der Kindertagesstatte erfahren durch die architektonische Ausge-
staltung hinsichtlich der Belichtung keine Einschrankung. Als schwerwiegender ist die
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Beeintrachtigung der Belichtung in den Blroraumen der Gewerbeeinheit im ersten
Obergeschoss zu werten. In diesen mussen gesunde Arbeitsverhaltnisse durch ent-
sprechende unterstiitzende Innenraumbelichtungen gewahrleistet werden. Die im
Nicht-Vollgeschoss geplanten Arztpraxen profitieren wiederum von der zuriickgestaf-
felten Geschosslage sowie den jeweiligen zu mehreren Himmelsrichtungen angeord-
neten Fassaden, weshalb eine unzumutbare Beeintrachtigung der Belichtungs- und
Besonnungssituation ausgeschlossen werden kann. Der Lebensmittelmarkt im Erdge-
schoss des Gebaudes bleibt hinsichtlich der Belichtungs- und Besonnungssituation
aufgrund der Ausgestaltung ohne Fensterflachen von der Abstandsflachenunterschrei-
tung unberihrt.

Beliiftung

Hinsichtlich der Beliftung ist anzumerken, dass sich diese im Zuge des Vorhabens und
dem geplanten Neubau im Vergleich zu Bestandsituation deutlich verandert. Festzu-
halten gilt, dass die Gebaudehéhe sowie die Baumasse des geplanten Neubaus die
des Bestandsgebaudes deutlich tibersteigen wird. Dennoch wird mit der Ausgestaltung
des Gebaudes und der Ausbildung eines Nicht-Vollgeschosses mit teilweise deutlichen
Ruickspriingen eine uneingeschrankte Bellftung aller geplanten Nutzungen im Ge-
baude gewahrleistet. Die Bellftung des im Erdgeschoss vorgesehenen Lebensmittel-
marktes wird zusatzlich mithilfe technischer Einrichtungen sichergestellt.

Sozialabstand

Hinsichtlich des Sozialabstands gilt es festzuhalten, dass innerhalb des Multifunktions-
gebaudes wie bereits erlautert keine schutzbedirftigen Raume, im Sinne von Wohn-
und Schlafraumen, geplant sind. Der Schutz der Privatsphare bzw. Fragen des Sozial-
abstands werden bei gewerblichen oder kulturellen Nutzungen in der Regel kaum be-
rihrt, weil diese diesbezliglich generell unempfindlich bzw. sogar auf Einsehbarkeit
ausgelegt sind. Gleiches gilt auch in Hinblick auf eine mdgliche Beeintrachtigung durch
Sozialgerausche bzw. die Wahrnehmbarkeit von Gesprachen etc. durch andere Nut-
zer*innen.

Larm

Durch das geplante Vorhaben und Nutzungen ist eine verkehrsbedingte Larmzunahme
von maximal 1 dB (A) festzustellen. Die vorhabenbedingten Pegelerhéhungen liegt da-
mit unterhalb der Schwelle zur Wahrnehmbarkeit durch das menschliche Gehér und
kann als vertraglich betrachtet werden. Hinsichtlich des Gewerbelarms werden sowohl
im Plangebiet als auch in dessen direktem Umfeld die Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten. Jedoch fuhrt die Realisierung des Vorhabens insbesondere an den
Wohngebauden im Landskroner Weg 1 und Reichenberger Allee 2b zu einer deutlichen
Zunahme der Larmbelastungen, teils um bis zu 26,3 dB(A), bis knapp unterhalb des
Richtwerts der TA Larm.

Diese Auswirkungen werden aus stadtebaulicher Sicht, insbesondere angesichts der
beabsichtigten Starkung und Aufwertung des Nahversorgungszentrums ,Elmschenha-
gen-Sud*, fur vertretbar gehalten.
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Erfiillung der Versorgungsfunktion

Bereits im GEKK 2010 wurden Defizite in der Nahversorgung, in dem fortan gultigen
EZK 2021 eine hochstens durchschnittliche Versorgungslage sowie im INSEKK 2010
eine nicht gegebene fulllaufig erreichbare Nahversorgung fir den Stadtteil EImschen-
hagen identifiziert. Zusatzlich empfehlen das inzwischen abgeléste GEKK 2010 sowie
das neue EZK 2021 fir das Nahversorgungszentrum ,Elmschenhagen-Sid® u.a. den
Erhalt und die Starkung des Lebensmittelmarktes. Mit der Errichtung des im Multifunk-
tionsgebaude geplanten Rewe-Lebensmittelmarktes wird dieser Empfehlung entspro-
chen und somit das Nahversorgungszentrum ,Elmschenhagen-Sid“ nachhaltig ge-
starkt und aufgewertet.

Auswirkungen auf die Umgebung
Belichtung und Besonnung

Die stadtebaulich begriindeten Ausweisungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen
und der zulassigen baulichen Héhenentwicklung im Bebauungsplan flhren, wie darge-
legt, zu einer Unterschreitung der gemaf § 6 LBO SH einzuhaltenden Abstandsflachen
zum nordlich angrenzenden achtgeschossigen Wohngebaude am Bebelplatz 3a und
zum sudlich angrenzenden zweigeschossigen Wohngebaude am Landskroner Weg 2.
Die Unterschreitung der Abstandsflachen resultiert aus durch die gewtinschte durch-
mischte Gebaudenutzung bedingte Dichte der Bebauung mit den engen Rahmenbe-
dingungen, die sich durch die notwendigen einzelnen NutzungsgréRen und einem da-
fur relativ kleinen Baugrundstlick ergeben. Diese sind das Ergebnis eines stufenweisen
intensiven Abwagungsprozesses.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass es durch den Neubau und die Abstandsfla-
chenunterschreitung und -Uberlappung zum nérdlich angrenzenden Grundstiick und
dem darauf befindlichen achtgeschossigen Wohngebaude im Erdgeschoss sowie in
den drei daruber liegenden Geschossen zu einer Verschlechterung der Belichtungs-
und Besonnungssituation kommt. Bericksichtigt werden muss allerdings, dass das
Wohngebaude giebelstandig zum Neubau ausgerichtet ist und sich am nérdlichen so-
wie sudlichen Giebel des Wohngebaudes ausschliel3lich Kochnischen befinden. Erwar-
tungsgemal’ werden diese nicht ganztags genutzt, wodurch sie keine besonders schiit-
zenswerten Bereiche von Wohneinheiten, wie Wohn- und Schlafraume, darstellen. Zu-
satzlich wirkt die Abstandsflachenunterschreitung lediglich auf einer Lange von 15 m
auf das Wohngebaude. Die jeweiligen Wohn- und Schlafraume der Wohnungen sind
durch die Ost-/West-Ausrichtung des Wohngebaudes zu anderen Fassadenseiten ori-
entiert und werden durch den Neubau des Multifunktionsgebaudes hinsichtlich Belich-
tung und Besonnung nicht negativ beeintrachtigt

Hinsichtlich der Belichtung und Besonnung der das nérdliche Wohngebaude umschlie-
Renden Freiflachen; den privaten Grinflachen im Westen sowie dem Vorplatz im Os-
ten, kommt es insbesondere im Westen zu einer Verschlechterung der Bestandssitua-
tion. Aufgrund der héheren Gebaudehohe des Neubaus im Vergleich zum Bestands-
gebaude des Rewe-Lebensmittelmarktes werden die nordwestlich angrenzenden pri-
vaten Grinflachen insbesondere in den Mittagsstunden verschattet. Gleichzeitig wird
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das zweite Obergeschoss als Nicht-Vollgeschoss ausgebildet, wodurch eine zusatzli-
che Verschattung auf die nérdlich angrenzenden Freiflachen vermieden wird. Um eine
Verschlechterung der Belichtungs- und Besonnungssituation auf dem ostlich des
Wohngebaudes angrenzenden Vorplatz zu verhindern, wurde die stadtebauliche Ku-
batur des geplanten Multifunktionsgebaudes dahingehend konzipiert, dass sich der
Neubau bereits ab dem ersten Obergeschoss zum Vorplatz zuriickstaffelt. Zudem wird
das zweite Obergeschoss als Nicht-Vollgeschoss ausgefiihrt, so dass eine ausrei-
chende Belichtung und Besonnung auf dem nérdlich angrenzenden offentlich genutz-
ten Vorplatz sichergestellt werden kann.

Die Abstandsflachenunterschreitung des geplanten Vorhabens fiihrt in dem sudlich ge-
legenen zweigeschossigen Wohngebaude zu einer geringfiigigen Verschlechterung
der Belichtungs- und Besonnungssituation. Jedoch muss berlicksichtigt werden, dass
das Wohngebaude giebelstandig zum Neubau ausgerichtet ist. An dem nérdlichen Gie-
bel befinden sich u.a. schutzbeduirftige Wohn- und Schlafraume, die aufgrund der Nord-
Ausrichtung und einer daraus resultierenden eingeschrankten Belichtung und nicht ge-
gebenen Besonnung ohnehin zusatzliche Fenster zur West- bzw. Ostfassade aufwei-
sen. Zudem muss in die Abwagung eingestellt werden, dass die nordliche Lage des
Multifunktionsgebaudes eine Verschattung des sudlich befindlichen Wohngebaudes
ausschliel3t.

Beliiftung

Hinsichtlich der Beliftung ist anzumerken, dass die Grundflache, die Gebaudehbéhe so-
wie die Baumasse des geplanten Neubaus die des Bestandsgebaudes deutlich Uber-
steigen und damit zu einer verminderten Durchliftung im Quartier beitragen. Die Ein-
schrankung der Durchliftung wird jedoch als unkritisch eingestuft, da das Umfeld des
Plangebietes weiterhin durch anderen Frischluftschneisen beliiftet werden kann. So
bleiben die Stralie Bebelplatz und der Landskroner Weg als Frischluftschneise in Nord-
Sid-Richtung unverandert erhalten, zudem wird der Neubau im Vergleich zum Be-
standsgebaude zum noérdlich angrenzenden Vorplatz um 1,5 m Richtung Siden ver-
setzt angeordnet, weshalb es an dieser Stelle im Raum ebenfalls zu keiner Verschlech-
terung der Beliftungssituation kommt. Auch wird die Bellftung durch den geplanten
Neubau im sidlichen Bereich des Plangebietes hin zum bestehenden Wohngebaude
nur unwesentlich eingeschrankt, weshalb von keiner verminderten Durchliftung des
Quartiers in West-/Ost-Richtung ausgegangen werden kann. Insgesamt ist durch das
geplante Vorhaben nicht mit einer Verschlechterung der Bellftung der angrenzenden
Strukturen zu rechnen.

Sozialabstand

Hinsichtlich des Sozialabstandes des geplanten Vorhabens zum nérdlich gelegenen
Wohngebaude gilt es zu bedenken, dass die besonders sensiblen Raume der Wohnun-
gen, wie Badezimmer, sowie die Uber einen langeren Zeitraum genutzten Schlaf- und
Wohnraume der Wohnungen im nérdlichen Bestandsgebaude zur West- bzw. Ostfas-
sade ausgerichtet sind und daher nicht beeintrachtigt werden.

Die Einhaltung des Sozialabstandes der vorgesehenen Planung zum sudlich gelege-
nen Wohngebaude erscheint aufgrund der u.a. nach Norden ausgerichteten Wohn- und
Schlafraume des Wohngebaudes sowie des geringen Abstandes der Fassaden von ca.
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5.24

5.2.5

9 m eingeschrankt. Im Erdgeschoss des geplanten Multifunktionsgebaudes ist ein gro3-
flachiger Einzelhandel und im Zwischengeschoss sind entlang der Siidfassade eine
geschlossene Laderampe und ferner ein ErschlieBungskern sowie Lagerraume ge-
plant, die allesamt ohne Fensterflachen ausgestaltet sind, wodurch eine Einsicht bzw.
Blickbeziehungen zu den stdlich angrenzenden Wohnungen ausgeschlossen sind. Im
Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss des stdlichen Wohngebaudes kann der
Sozialabstand demnach im Tages- und Nachtzeitraum Uberwiegend eingehalten wer-
den. Da die Warenanlieferung geschlossen ausgebildet wird sowie der Abstand der
Fassaden im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss des Wohngebaudes mehr als
12,3 m betragt, kdbnnen zumindest im Erdgeschoss sowie ersten Obergeschoss des
sudlichen Bestandsgebaudes gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Ledig-
lich im zweiten Obergeschoss des Wohngebaudes, welches als Dachgeschoss unter-
halb des Satteldachs ausgebildet ist, kommt es zu einer Beeintrachtigung der zum Gie-
bel ausgerichteten Wohn- und Schlafraume des Wohngebaudes aufgrund der noérdlich
geplanten Raume der Stadtteilblicherei. Die Einhaltung des Sozialabstandes wird den-
noch Uberwiegend gewahrleistet, da eine Nutzung der Stadtteilblicherei in den Ruhe-
zeiten zwischen 22 bis 6 ausgeschlossen ist.

Larm

An der angrenzenden Wohnbebauung werden alle Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten. Es ist daher nicht von negativen Auswir-
kungen durch das Vorhaben auszugehen. Gegen den hier geplanten Bau eines Multi-
funktionsgebaudes der Stralle Bebelplatz in Kiel-Elmschenhagen und damit im Plan-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V bestehen, aus schall-
technischer Sicht, keine Bedenken.

Starkung des Nahversorgungszentrums und Erfiillung der Versorgungsfunk-
tion

Bereits im alten GEKK 2010 wurden Defizite in der Nahversorgung, in dem neuen EZK
2021 eine hochstens durchschnittliche Versorgungslage sowie im INSEKK 2010 eine
nicht gegebene fulllaufig erreichbare Nahversorgung fiir den Stadtteil EImschenhagen
identifiziert. Zusatzlich empfehlen das GEKK 2010 sowie EZK 2020 fiir das Nahversor-
gungszentrum ,Elmschenhagen-Sid* u.a. den Erhalt und die Starkung des Lebensmit-
telmarktes. Mit der Errichtung des im Multifunktionsgebaude geplanten Rewe-Lebens-
mittelmarktes wird dieser Empfehlung entsprochen und somit ein wesentlicher Beitrag
zur Versorgung des Quartiers am Bebelplatz aber auch des Stadtteils EImschenhagen-
Nord und Sud sowie EImschenhagen/Kroog geleistet. Durch die geplanten inklusiven
sozialen und 6ffentlichen Dienstleistungen wird dariber hinaus eine Sicherung und At-
traktivierung der Versorgung sowie ein essenzieller Beitrag zur Daseinsvorsorge flr
den gesamten Stadtteil EImschenhagen geleistet.

Im Vergleich zum Bestand wird mit dem vorliegenden Vorhaben eine vergroRRerte Ver-
kaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters realisiert, um eine bedarfsgerechte Nah-
versorgung des Stadltteils sicherzustellen. Dies hat eine vergréRerte Grundflache des
Neubaus zur Folge, weshalb sich dieser aufgrund des kleinen Grundstlickszuschnittes
in Richtung Westen sowie Suden vergrofiert. Die bestehende barrierefreie Wegever-
bindung sudlich des Marktgebaudes wird durch den Neubau sowie die Tiefgaragenzu-
fahrt Gberbaut, wodurch die barrierefreie Zuganglichkeit des westlich angrenzenden
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5.3

Sportplatzes weichen muss (siehe Kapitel 4.2.3 Verkehrliche ErschlieRung). Die weg-
fallende Zuwegung wird durch die nérdlich des Neubaus verlaufende Wegeverbindung
ersetzt, die im Rahmen des Vorhabens barrierefrei ausgestaltet wird. Hierdurch wird
Rechnung getragen, dass eine 6ffentliche und barrierefreie Wegeverbindung zum Fritz-
Lauritzen-Park sowie zum Sportplatz errichtet wird, die fur die gesamte Bevdlkerung
des Stadtteils zuganglich ist.

Gestalterische Aufwertung

Durch den Entfall und die Uberplanung des unzeitgemaRen Gebaudes, des offenen,
offentlichen Parkplatzes sowie des eingeschossigen Flachbaus 6stlich der Stralie Be-
belplatz kommt es zu einer Aufwertung des StralRenzuges und der Platzsituation am
Bebelplatz.

Das geplante Vorhaben sieht ein modernes Multifunktionsgebaude vor, das den hochs-
ten Anforderungen an Nutzung und Gestaltung entspricht. Im Rahmen der vorgesehe-
nen Planung wird neben dem Gebaude und den Nutzungen ebenfalls die Platzsituation
insgesamt am Bebelplatz aufgewertet und damit ein Beitrag zu den Empfehlungen aus
dem GEKK und EZK geleistet, die die Prifung der Umsetzung von stadtebaulichen
Malnahmen zur Attraktivierung der Aufenthaltsqualitat auf den Platzbereichen des
Nahversorgungszentrums anfihren. Im Zuge der Aufwertung wird aulserdem die vor-
handene Fuliwegeverbindung nordlich des vorhandenen Lebensmittelmarktes, die den
Bebelplatz an den Fritz-Lauritzen-Park und an die sich 6stlich des Plangebietes an-
schlieliende Wohnbebauung anbindet, baulich und gestalterisch aufgewertet sowie zu-
dem barrierefrei ausgebildet. Eine Tiefgarage im Untergeschoss des Multifunktionsge-
baudes erganzt die Planung, wodurch die bisherige offene Stellplatzanlage durch eine
effiziente Unterbringung im Gebaude ersetzt wird und damit ein Teil der Stellplatze aus
dem offentlichen Raum entfernt werden kénnen. Um dennoch eine ebenerdige Mog-
lichkeit des Abstellens von Pkw und Fahrradern zu ermoglichen, wird 6stlich der Strale
Bebelplatz eine offene Stellplatzanlage geschaffen, die von einer qualitativen Freiraum-
planung eingerahmt wird und mit der aufzuwertenden Wegeverbindung in einer Einheit
steht.

Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchgefiihrte Umweltprifung umfasst die
Ermittlung, Darstellung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen der Planung. Sie kommt fir die Belange nach § 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB zu
folgenden Ergebnissen:

Schutzqut Bewertung der Bauleitplanung (mit kurzer Erlduterung)

Mensch / Gesundheit | Mittlere Auswirkungen (abwagungsrelevant)

(Larm-/Lichtimmissio- | Belastung der hinzutretenden Nutzungen im Plangebiet
nen sowie Verschat- | durch Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlarm deutlich im ver-
tung) traglichen

Bereich. Belastung der Umgebung durch Gewerbelarm
tags kinftig an mehreren Immissionsorten (10) z.T. stark
(um bis zu 27 dBJ[A]) erhoht, an wenigen Immissionsorten
verringert, jeweils im nach TA Larm zuldssigen Bereich.
Sehr geringfugige Erhdhung des Stralenverkehrslarms
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tags im Bereich der Wahrnehmungsschwelle (Landskroner
Weg) oder darunter (andere 10), wobei bereits die Vorbe-
lastung z.T. Uber den stadtebaulichen Orientierungswerten
der DIN 18005 fur Gewerbegebiete liegt. — Keine relevante
Belastung der Umgebung durch Lichtimmissionen. — Merk-
liche Abnahme der Besonnung bzw. Belichtung von Fassa-
den von Wohngebauden sowie von Freiflachen in der Um-
gebung des Plangebiets.

Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt,
Schutzgebiete

Mittlere (bis starke) Auswirkungen (abwagungsrele-
vant)

Kein Verlust von geschiitzten Biotopen, jedoch Verlust von
31 geschutzten Einzelbdumen. Inanspruchnahme von ca.
650 m? Vegetation (vor allem Gehdlzflache) im Plangebiet.
Keine Beeintrachtigung von Natura-2000- oder Europai-
schen Vogelschutzgebieten, kein Verstol3 gegen arten-
schutzrechtliche Verbote. Der Baumausgleich erfolgt grof3-
tenteils durch Ersatzgeldzahlung, die vegetations- und ar-
tenschutzbezogene Kompensation findet auf externen Fla-
chen statt.

Flache und Boden

Geringe Auswirkungen (abwagungsrelevant)

Im bisherigen Aufienbereich zusatzliche Versiegelung bzw.
Veranderung des Bodengefliges auf etwa 650 m?. Voraus-
sichtlich keine Beeintrachtigung von empfindlichen und
schutzwirdigen Béden. Keine Altlastenproblematik erkenn-
bar.

Wasser

Umweltvertraglich (abwagungsrelevant)

Absehbar keine qualitative oder quantitative Beeintrachti-
gung des Schutzguts Wasser durch die Planung. Aus der
durchgeflihrten Ermittlung im Rahmen der Wasserhaushalt-
bilanzierung ergibt sich die Einstufung einer extremen
Schadigung (mit einer Abweichung zum Referenzzustand
von 15%). Der naturnahe Wasserhaushalt im Gebiet ist be-
reits extrem geschadigt und kann bei verbindlicher Durch-
fuhrung des derzeit vorliegenden Regenwasserbewirt-
schaftungskonzepts (das u.a. MalRnahmen zur Forderung
von Versickerung und Verdunstung enthalt) positiver ge-
staltet werden.

Luft

Umweltvertraglich (nicht abwagungsrelevant)

Unerhebliche Zunahme der Luftschadstoffbelastung auf-
grund geringfligiger Zunahme des Kfz-Verkehrs.

Klima

Umweltvertraglich (nicht abwagungsrelevant)

Unerhebliche Veranderung des Lokalklimas durch Beseiti-
gung von Vegetation bzw. durch Versiegelung.
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Landschaft Geringe bis mittlere Auswirkungen (abwagungsrele-

vant)

Im bisherigen Auf3enbereich kleinrdaumig deutlicher Verlust
von Geholzen, dadurch merkliche Veranderung des Ortsbil-
des und Rickgang der Strukturvielfalt. Keine erheblichen
Auswirkungen auf den Biotopverbund.

Kulturgiiter und | Geringe Auswirkungen (abwagungsrelevant)
sonstige Sachgiiter

Geringfligige Beeintrachtigung denkmalrechtlich geschutz-
ter Freiflachen. Gleichartige Kompensation ist vorgesehen.

Belange nach § 1 (6) Nr. 7 e-j BauGB:

Die Inhalte der Bauleitplanung widersprechen im westlichen Teil des Plangebiets-
den Darstellungen des Landschaftsplans (Allgemeine Grin- und Freiflache mit-
Wanderweg).

Belange der (Luftschadstoff-)Emissionsvermeidung sowie der ressourcenschonen-
den Energieversorgung werden berticksichtigt, letztere durch verbindliche Rege-
lungen im Durchflihrungsvertrag (Versorgung durch Fernwarme oder Sole-Wasser-
Pumpe). Verpflichtende Festsetzungen zur Erzeugung von erneuerbaren Energien,
speziell von Solarenergie durch entsprechende Anlagen auf Gebaudedachern, er-
folgen nicht, sollen aber ebenfalls durch vertragliche Regelungen ersetzt werden.

Belange der Ver- und Entsorgung stellen sich als unproblematisch dar, sofern das-
derzeit vorliegende Regenwasserbewirtschaftungskonzept ein verbindlicher Be-
standteil der Gesamtplanung wird.

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erfolgt durch Nutzung des bestehen-
den integrierten Standorts.

Die stadtebauliche Eingriffsregelung kommt zur Anwendung.

Die Anfalligkeit der Gesamtanlage flir schwere Unfalle und Katastrophen und damit
das Risiko daraus entstehender Umweltauswirkungen werden absehbar auf Zulas-
sungsebene durch die Vorlage detaillierter Fachkonzepte und entsprechende bau-
ordnungsrechtliche Auflagen minimiert.

Die in dieser Zusammenfassung aufgeflihrten Bewertungen beruhen ausschliel3lich auf
der Betrachtung umweltbezogener Auswirkungen der Planung. lhnen sind in der bau-
leitplanerischen Abwagung alle anderen 6ffentlichen und privaten Belange gegenuiber-
zustellen.
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7.1

ABWAGUNG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB auf-
gefuhrten und fir das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen beriicksich-
tigt worden. Durch die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5
BauGB entsprochen, namlich eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den
Aspekten des Klimaschutzes durch Malknahmen der Innenentwicklung zu gewahrleis-
ten. In der Abwagung gemaR § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind als das Ergebnis der Abwagung der
einzelnen Belange anzusehen.

Insbesondere innerstadtische, gut erschlossene Gebiete, wie das Plangebiet des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1035V, kdnnen durch eine Innenentwicklung
dazu beitragen, das Ziel ,Innen- vor Aufienentwicklung“ zu erreichen. Die innerstadti-
sche Lage des Plangebietes lasst eine Einzelhandelsnutzung mit erganzenden gastro-
nomischen, Blro- und Gewerbenutzungen sowie einer Kindertagesstatte und einer
Stadtteilblicherei auf derzeit untergenutzten Flachen aus stadtebaulichen Griinden als
sinnvoll erscheinen. Eine solche Entwicklung entspricht der hochwertigen infrastruktu-
rellen Ausstattung des Plangebietes und seiner Umgebung. Bei der Festlegung der
stadtebaulichen Dichte wird die zentrale Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtteils
EImschenhagen berticksichtigt. Der geplante Gebaudekorper hat fur die benachbarten
baulichen Nutzungen keine wesentlichen nachteiligen Planungsfolgen. Durch das aus-
gewiesene Mal der baulichen Nutzung und die ausgewiesenen tberbaubaren Flachen
wird auf die besondere Situation und die Bestandssituation in der Umgebung des Plan-
gebietes reagiert und sichergestellt, dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann,
die flr das Umfeld und die vorhandenen Schutzguter unvertraglich ware. Zudem wird
mit der Errichtung des geplanten Rewe-Lebensmittelmarktes den Empfehlungen aus
GEKK 2010, EZK 2021 und INSEKK 2010 entsprochen und die Versorgung im Stadtteil
Elmschenhagen nachhaltig sichergestellt, gestarkt sowie aufgewertet. Zusatzlich wird
nicht nur ein wesentlicher Beitrag zur Versorgung des Quartiers am Bebelplatz, son-
dern auch des Stadltteils EImschenhagen-Nord und -Siid sowie EImschenhagen/Kroog
geleistet. Durch die geplanten inklusiven sozialen und 6ffentlichen Dienstleistungen
wird dariiber hinaus eine Sicherung und Attraktivierung sowie ein essenzieller Beitrag
zur Daseinsvorsorge fur den gesamten Stadtteil EImschenhagen geleistet. Gleichzeitig
pragen die Baukorper klare Raumkanten entlang der Stral’e Bebelplatz aus und bilden
einen stadtebaulichen Merkpunkt am zentralen Quartiersplatz, dem Bebelplatz,
wodurch der Raum qualitativ aufgewertet und nicht zuletzt barrierefrei ausgestaltet
wird.

KOSTEN UND DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Kosten

Der Landeshauptstadt Kiel entstehen durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1035V keine Kosten. Die Kosten des Vorhabens werden durch
die Vorhabentragerin getragen.
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7.2 Durchfiihrungsvertrag

Erganzend zu dem Plan wird ein Durchflihnrungsvertrag geschlossen, der die Umset-
zung des Vorhabens und auch die Kostentragung regelt. Die Kosten fir die Realisie-
rung des geplanten Vorhabens werden von der Vorhabentragerin ibernommen. Der
Durchfiihrungsvertrag enthalt folgende wesentliche bodenrelevante Inhalte:

* Durchfiuihrungsverpflichtung

» Beschreibung des Vorhabens
* Bonitatsbescheinigung

* Einzelhandel

« Stellplatze

» Ausflhrung der Verkehrs- und Freiflachen, der Stellplatzanlage sowie nérdlichen
Wegeverbindung

* Neugestaltung Wegefiihrung / Spielplatz Fritz-Lauritzen-Park

» Fassadengestaltung

* Beleuchtung des Gebaudes und Werbeanlagen

* Klimaschutz

* Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen
+ Okologische Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen inkl. Ersatzbaumpflanzungen
» Wurzelschutz des an die Stellplatzanlage angrenzenden Baumes
» Entwasserung

* Bodenschutz

» Versorgungseinrichtungen

* Haftung

» Kosten/ Rechte an Unterlagen

* Rechtsnachfolge

» Wirksamkeit des Vertrags/ Haftungsausschluss

* Schlussbestimmungen

Als Anlagen:
» Fassadengestaltungsplan

* Freiflachengestaltungsplan.
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FLACHENZUSAMMENSTELLUNG

Die im Gebiet festgesetzten Nutzungsarten weisen die folgenden Flachengrélien auf:

Nutzung GroRe in m?
Kerngebiet 4.544 m?
StraRenverkehrsflache 426 m?
Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Stellplatzeingrinung* 284 m?
Gesamtfliche Bebauungsplan 5.254 m?

9. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1019V sind insbeson-
dere die folgenden Gesetze und Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImschG)

Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein
(LNatschG SH)

Gesetz Uber die Landespla-
nung (LaplaG)

Landesbauordnung Schles-
wig-Holstein (LBO SH)

Planzeichenverordnung
(PlanzV)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8.
Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362).

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274,
2021 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3
des Gesetzes am 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792).

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzge-
setz — LNatSchG) vom 24. Februar 2010 (GVBI. S.
301), zuletzt geandert am 2. Mai 2022 (GVOBI. S. 91).

Gesetz Uber die Landesplanung in der Fassung vom
27. Januar 2014 (GVOBI. S. 8), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. November 2020
(GVOBI. S. 808).

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein
(LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H. S.
1422).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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10.

Technische Anleitung zum Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bun-
Schutz gegen Larm (TA des-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
Larm) zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August

1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), geandert durch Ver-
waltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5).

Gesetz Uber die Umweltver-  Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der

traglichkeitsprifung (UVPG)  Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021
(BGBI. | S. 542), zuletzt geandert am 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147, 4153)

Landes-UVPG-Gesetz Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

Schleswig-Holstein (LUVPG) vom 13. Mai 2003 (GVOBI. S. 246), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 13. November 2019
(GVOBI. S. 425).

Planungssicherstellungsge- Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemalier Pla-

setz (PlanSiG) nungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der CO-
VID-19-Pandemie vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.
Marz 2021 (BGBI. I, S. 353).

QUELLENVERZEICHNIS

Flachennutzungsplan (Landeshauptstadt Kiel, 2000)

Landschaftsplan (Landeshauptstadt Kiel, 2000)

Freiraumliches Leitbild 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 fir den Planungsraum V, Fortschreibung 2000 (Ministerium fir landliche
Raume des Landes Schleswig-Holstein, 2001)

Landeshauptstadt Kiel: Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept Kiel (GEKK),
10.2010

Landeshauptstadt Kiel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) 2021, 2021.
Landeshauptstadt Kiel: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Kiel (INSEKK),
31.08.2010

Wessling GmbH: Baugrundachten am Landskroner Weg 2 in 24146 Kiel, Flurstlicke
121, 143, 348 & 440, 02.07.2021 (Auftraggeber: REWE Deutscher Supermarkt AG &
Co.KGaA)

Wessling GmbH: Orientierende Altlastenuntersuchung am Landskroner Weg 2 in
24146 Kiel, Flursticke 121, 143, 348 & 440, 09.07.2021 (Auftraggeber: REWE Deut-
scher Supermarkt AG & Co.KGaA)

Wessling GmbH: Gebaudeschadstoffe Gutachten fir den Landskroner Weg 2 in 24146
Kiel, 09.07.2021 (Auftraggeber: REWE Deutscher Supermarkt AG & Co.KGaA)
Bioplan Hammerich, Hinsch & Partner, Biologen & Geographen PartG: Artenschutz-
fachbeitrag - Berlicksichtigung der zentralen Vorschriften des besonderen Artenschut-
zes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir den Bebauungsplan Nr. 1035V in der Stadt Kiel,
27.10.2022 (Auftraggeber: REWE Markt GmbH)

Die Brutvogel Schleswig-Holsteins — Rote Liste (KNIEF et al. 2010)
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o CIMA Beratung + Management GmbH: Stadtebauliches Vertraglichkeitsgutachten:
Verkaufsflachenerweiterung des REWE Lebensmittelfrischemarktes in Kiel-Elmschen-
hagen, 03.11.2022 (Auftraggeber: REWE Markt GmbH)

e TGP Landschaftsarchitekten Triper, Gondesen und Partner mbB: Griinordnerischer
Fachbeitrag Entwurf, 08.11.2022 (Auftraggeber: REWE Markt GmbH Region Nord)

o Planungsbiro fir Larmschutz Altenberge GmbH: Schalltechnische Untersuchung,
September 2022 (Auftraggeber: REWE Markt GmbH)

e Zacharias Verkehrsplanungen Buro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias: Verkehrsuntersu-
chung, 04.11.2021 (Auftraggeber: REWE Markt GmbH - Zweigniederlassung Nord)

o O&P Projektingenieure GmbH: Vorlaufiges Warmekonzept, 24.09.2021 (Auftraggeber:
REWE Markt GmbH)

e Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH: Oberflachenentwas-
serungskonzept, 14.01.2022 (Auftraggeber: REWE Markt GmbH)

e Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH: Wasserhaushaltsbi-
lanz Fachbeitrag nach A-RW 1, 18.05.2022 (Auftraggeber: REWE Markt GmbH)
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1  Anlass und Umfang der Umweltprifung

Gegenstand der vorliegenden Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung eines Multifunktionsgebéaudes, das einen gro3flachigen Lebens-
mittelmarkt sowie zahlreiche weitere Einrichtungen wie Stadtteilblcherei, Kindertagesstatte,
Stadtteilburgerbiro, Arztpraxen und Gastronomie aufnehmen wird. Das Vorhaben umfasst
auch die Inanspruchnahme einer Flache im bisherigen bauplanungsrechtlichen AuRenbereich
sowie die Erstellung von Nebenanlagen, insbesondere einer Stellplatzflache 6stlich der Stral3e
Bebelplatz.

Fur das erforderliche Bauleitplanverfahren (Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 1035V) ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden (8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch — BauGB -). Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwaéagung zu berticksichtigen.

Der inhaltliche Umfang der Umweltprifung erstreckt sich auf alle in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § l1a
BauGB (Stand Oktober 2022) aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes. Die Uberleitungs-
vorschrift des 8§ 245c BauGB, die fir altere Planungen einen etwas geringeren Prifungsum-
fang ermdglicht, findet keine Anwendung, da im vorliegenden Verfahren die Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange erst nach dem 16. Mai 2017 einge-
leitet wurde.

Im Folgenden wird mit "Plangebiet” der kinftige Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 1035V bezeichnet.

2 Planungsvorgaben, Planungsziele und Planinhalt

Ziel der Planung ist die Starkung des bestehenden Einzelhandelsstandorts, verbunden mit
einer der Standortqualitat entsprechenden Konzentration von vielfaltigen (gewerblichen und
offentlichen) Nutzungsangeboten. Mit der Stabilisierung und funktionalen Erganzung des Nah-
versorgungszentrums Elmschenhagen-Sid dient die Planung insbesondere der Umsetzung
des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahre 2021.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet zum tberwiegenden Teil als Gemischte Bau-
flache, zum kleineren Teil (im dstlichen Drittel des Gebiets) als 6ffentliche Grinflache dar. Auf-
grund der geringen GroRe der baulich in Anspruch genommenen Freiflachen wird keine Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Das Plangebiet lag bisher nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Der Aufstellungs-
beschluss fur den B-Plan Nr. 1035V datiert vom 25.03.2021.

Im Bebauungsplan werden auf einer Gesamtflache von ca. 5,3 ha die folgenden zul&ssigen
Nutzungen festgesetzt:

a) Kerngebiet 4.544 m2
b) Stralenverkehrsflachen 426 m2
c) Private Griinflache (Stellplatzeingrinung) 284 mz

Gesamt 5.254 m?

Die Planung begrindet mit diesen Festsetzungen die Zul&ssigkeit der oben aufgefiihrten
Nutzungen (insb. Multifunktionsgebaude mit gro3flachigem Einzelhandel im Erdgeschoss und
sonstigen Einrichtungen in zwei Obergeschossen). Durch den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan erfolgt eine Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache auf 1.550 m2. Zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt enthalt der B-Plan
u.a. Festsetzungen mit naturschutz- und artenschutzbezogenem Inhalt.
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3 Relevante Umweltschutzziele und ihre Bertuicksichtigung in der Planung

Gemal Anlage 1 zum BauGB sind die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur die Planung von Bedeutung sind, darzustellen. Die Art und
Weise, in der die folgenden Ziele und die Umweltbelange bei der Planaufstellung bertick-
sichtigt wurden, ist den Kapiteln 5 und 6 des Umweltberichts zu entnehmen:

e Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1 Bundesnatur-
schutzgesetz — BNatSchG —), der Wasserwirtschaft (88 1, 6, 27 Wasserhaushaltsgesetz)
und des Bodenschutzes (§ 1 Bundes-Bodenschutzgesetz, § 1 Landesbodenschutz- und
Altlastengesetz);

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Vorrang fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung; Vermeidung der In-
anspruchnahme von landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzten Flachen
(8 1a BauGB);

e Vermeidung und, soweit erforderlich, Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbhildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(8 1a BauGB, Eingriffsregelung/Kompensation gemaf 8§ 13, 14 BNatSchG);

e Einbeziehung sowohl von MalRhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch von
solchen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (8 1a BauGB);

e Einhaltung der Schalltechnischen Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung (DIN
18005, Teil 1), der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und der
Richtwerte der TA Larm und der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BiImSchV);

e Einhaltung der Richtwerte gemaR den "Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung
von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschatft fur Immissionsschutz (LAI)";

e Einhaltung der Empfehlungen der DIN EN 17037, "Tageslicht in Geb&uden";

e Erhaltung von Kulturdenkmalen und Denkmalbereichen (§ 1 Denkmalschutzgesetz SH);

e Schutzgutbezogene Ziele des Kieler Landschaftsplans (2000).

4 Planungsalternativen und -varianten

Gemalfl Anlage 1 BauGB sind im Rahmen der Umweltpriifung Angaben zu machen uber die
"in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der raum-
liche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind", sowie tUber die wesentlichen
Grunde fur die getroffene Wahl.

Aufgrund der durch den Vorhabentrager beabsichtigten Weiternutzung, Umnutzung, baulichen
Verdichtung und Aufwertung des bestehenden Nahversorgungsstandorts ergibt sich nur wenig
Raum fur abweichend beschaffene Lésungsmaoglichkeiten. Planerische Alternativen, die sich
etwa bezuglich der verkehrlichen Erschliel3ung oder der Anordnung von Gebaudekdrpern und
Stellplatzflachen grundsétzlich unterscheiden, drangen sich nicht auf.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung auf die Umwelt:
Bestand / Vorbelastung der Schutzguter nach 8 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB,
Auswirkungsprognose fur Planfall und Nullfall, Bewertung,
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

An dieser Stelle werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung auf die
Schutzguter nach 8 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB dargestellt und bewertet. Die Auswirkungen auf die
Schutzgiter ergeben sich dabei aus den Eigenschaften des Vorhabens und deren Verknip-
fung mit der heute vorgefundenen Situation am Standort (Empfindlichkeit bzw. Vorbelastung).
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Fur jedes Schutzgut werden, soweit zutreffend, die folgenden Aspekte erlautert:

o Bestand / Vorbelastung

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

® Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

®  Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafl3nahmen

® Bewertung
Die Darstellung von Wechselwirkungen erfolgt, soweit erforderlich, schutzgutbezogen.
Grundlage fir die Bewertung ist der Vergleich mit der voraussichtlichen Entwicklung des
Gebiets bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante). Der "Bestand" bezeichnet in der
Regel den Zustand zum Zeitpunkt der verfahrensrelevanten Bestandsaufnahmen.

Fur die Schutzguter werden jeweils die folgenden Bewertungskategorien verwendet:

Umweltvertraglich (nicht abwagungsrelevant)
Die Planung hat keine oder nur sehr geringe nachteilige Umweltauswirkungen.

Geringe bis mittlere Auswirkungen (abwagungsrelevant)
Es ist mit erkennbaren Beeintrachtigungen von Schutzgitern zu rechnen. Im Rahmen der
Abwagung ist eine Auseinandersetzung mit diesen Planungsfolgen erforderlich.

Nicht umweltvertraglich (abwagungsrelevant)

Es sind schwerwiegende nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten, z.B. infolge von
Nichterfillung konkreter rechtlicher Anforderungen oder deutlicher Uberschreitung von
Richtwerten. In der Abwagung sind diese Planungsfolgen ausfihrlich zu behandeln.

5.1  Schutzgut "Mensch, menschliche Gesundheit"

An dieser Stelle wird lediglich der Wirkungsbereich "Larmimmissionen" quantitativ betrachtet.
Das Auftreten verstarkter Lichtimmissionen ist nicht zu erwarten. Zur Bewertung der verander-
ten Besonnungs- und Verschattungssituation, die durch die Errichtung des vorgesehenen Ge-
baudes eintritt, ist Folgendes anzumerken: Durch die Ausmal3e des Neubaus und durch die
Nichteinhaltung von Abstandsflachen ist eine grol3ere Verschattungswirkung vorsehbar. Es
wird somit zu einer merklichen, d.h. wahrnehmbaren Abnahme der Besonnung bzw. Belich-
tung von Fassaden benachbarter Wohngebaude sowie von Freiflachen kommen. Aufgrund der
Ausrichtung und der Art der betroffenen Raume I&sst eine grobe Abschatzung erwarten, dass
gesundheitliche Auswirkungen der Art, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht ge-
wabhrleistet sind, nicht eintreten werden. Auswirkungen auf das Wohlbefinden der betroffenen
Bewohner*innen sind zwar méglich, aber voraussichtlich weder gesundheitsrelevant noch

(im Rahmen dieser Umweltpriifung) fachlich bewertbar.

Um die Auswirkungen der Planung auf die Immissionssituation in der Umgebung des Plan-
gebiets beurteilen zu kénnen, wurde eine Schalltechnische Untersuchung beauftragt (Bearbei-
tung: Planungsbiiro fir LArmschutz Altenberge GmbH). In diesem Gutachten wurden u.a. die
aufgrund des Vorhabens zu erwartenden Veranderungen hinsichtlich Gewerbelarm und Ver-
kehrslarm betrachtet.

® Derzeitiger Zustand / Vorbelastung
® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Belastung des Plangebiets liegt gegenwartig bezlglich Verkehrs-, Gewerbe- und Sport-
larm deutlich im vertraglichen Bereich.
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Auf die Umgebung des Plangebiets wirken bereits derzeit nennenswerte Larmimmissionen ein,
und zwar sowohl Gewerbe- als auch Stral3enverkehrslarm. Die maf3geblichen Immissionsorte
in der Nachbarschaft, insbesondere die nachstgelegene Wohnbebauung, sind dadurch also
vorbelastet.

Die durch Gewerbeldrm verursachte Gesamtbelastung bei Umsetzung der Planung betragt an
den hiervon am starksten betroffenen Immissionsorten kinftig tags zwischen 54 und 55 dB(A)
(Landskroner Weg 1 und 2, Reichenberger Allee 2b). Der Immissionsrichtwert der TA Larm
wird damit eingehalten.

Der hochste Pegelzuwachs (gréf3te Differenz vorher / nachher) wird bei aufgerundet 27 dB(A)
liegen (Reichenberger Allee 2b, Stidfassade Erdgeschoss). An insgesamt 11 Punkten (Lands-
kroner Weg 1 und Reichenberger Allee 2b, diverse Geschosse und Expositionen) liegen die
Zuwéchse zwischen 10 und 26 dB(A). Am Immissionsort Landskroner Weg 2 kommt es zu
wahrnehmbaren Verbesserungen, insbesondere zur Einhaltung des einschlagigen Richtwerts
der TA Larm.

Die hdchsten Pegelzuwéachse im StraRenverkehrslarm bei Umsetzung der Planung (grofite
Differenz Prognose ohne / Prognose mit Neubauvorhaben) betragen etwa 1 dB(A), liegen
damit im Bereich der Wahrnehmungsschwelle und sind im Bereich der Immissionsorte Lands-
kroner Weg 1, 2, 3, und 4 festzustellen. Die Vorbelastung betragt dort etwa 51 dB(A), der
kunftig zu erwartende Verkehrslarmpegel etwa 52 dB(A).

Die durch StralRenverkehrslarm verursachte Gesamtbelastung betragt bei Umsetzung der
Planung an den hiervon am starksten betroffenen Immissionsorten kiinftig tags zwischen
67 und 68 dB(A) (Bebelplatz 13, 18a, 19, 20 sowie Reichenberger Allee 2b). Der durch die
Planung verursachte Zuwachs ist hier jedoch irrelevant (0 bis 0,1 dB(A)).

® Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Malnahmen zur Minderung des Gewerbelarms (wie z.B. absorbierende Verkleidungen an den
Stutzwéanden der Tiefgaragenrampen oder die Errichtung aktiver Schallschutzeinrichtungen)
sind laut Schalltechnischer Untersuchung nicht erforderlich, da die maf3geblichen Richtwerte
der TA Larm eingehalten werden.

® Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Uberplanung wiirden von den éffentlichen StraRen und von dem beste-
henden Lebensmittelmarkt die bereits derzeit feststellbaren Emissionen ausgehen, d.h. es

wirde sich voraussichtlich keine wesentliche Ver&nderung der heutigen, planungsrechtlich

definierten Situation ergeben.

® Bewertung

Bei Umsetzung der Planung wird die Belastung der Umgebung durch Gewerbeldrm tags
kunftig an mehreren Immissionsorten z.T. sehr stark (um bis zu 27 dB(A)) erhéht, an wenigen
Immissionsorten verringert, jeweils im nach TA Larm zuldssigen Bereich. In der Prognose er-
gibt sich eine sehr geringfligige planbedingte Erhdhung des StralRenverkehrsldrms tags im Be-
reich der Wahrnehmungsschwelle (Landskroner Weg) oder darunter (andere Immissionsorte),
wobei bereits die Vorbelastung in Wohngebieten der Umgebung stellenweise Uber den stadte-
baulichen Orientierungswerten der DIN 18005 fur Gewerbegebiete und Kerngebiete liegt. —
Die Planung wird damit mittlere (deutlich abwagungsrelevante) Auswirkungen auf das
Schutzgut "Mensch, menschliche Gesundheit" mit sich bringen.
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5.2 Schutzgut "Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Schutzgebiete”

Der heutige Zustand des Plangebiets, die voraussichtliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft durch die Planung sowie die Herleitung von Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmafRhahmen sind Gegenstand eines Grinordnerischen Fachbeitrags (GOF;
Bearbeitung: TGP Landschaftsarchitekten, 2022). Dieser GOF bericksichtigt unter anderem
auch die Ergebnisse einer vorausgegangenen artenschutzfachlichen Prufung (Bearbeitung:
Bioplan — Hammerich, Hinsch und Partner, 2022).

® Bestand / Vorbelastung

Das Plangebiet ist gepragt durch den bestehenden Lebensmittelmarkt (inkl. Stellplatzanlage),
die Stadtteilbticherei und vollversiegelte Verkehrsflachen. In den Randbereichen im Westen
und im Sudosten des Gebiets herrschen Gebiische und Baume heimischer Arten vor. Nur
diese letztgenannten Bereiche sind aufgrund ihres Strukturreichtums als Lebensstatten fr
Pflanzen und Tiere (aul3erhalb von Geb&auden) von erheblicher Bedeutung. Es wurden 9 Brut-
vogelarten nachgewiesen; das Vorkommen von 11 weiteren Arten ist zu erwarten. Gefahrdete
Arten sind nicht darunter. Weiterhin konnten 5 Fledermausarten nachgewiesen werden, nam-
lich die Breitfligel-, die Zwerg-, die Rauhaut- und die Miickenfledermaus sowie der Grol3e
Abendsegler. Hinweise auf gréf3ere Fledermausquartiere konnten nicht gefunden werden. Von
dem Vorhandensein von kleineren Quartieren, Balzrevieren und Wochenstuben der Gebaude-
fledermausarten ist auszugehen.

Als Teil der Bestandsaufnahme fiir das Bearbeitungsgebiet des Griinordnerischen Fach-
beitrags wurden Kartierungen der Biotoptypen und des Gehdlzbestandes durchgefuhrt. Im
Rahmen dieser Bestandsaufnahmen bzw. der darauffolgenden Auswertungen im GOF wurde
fur Baume der Schutzstatus gemalf der stadtischen Baumschutzsatzung bzw. Baumschutz-
verordnung ermittelt. — Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
® \Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafihahmen

Fur die Umsetzung der Planung ist es notwendig, insbesondere im bisherigen Aul3enbereich
bisher unbebaute Flachen in Anspruch zu nehmen. Insgesamt werden durch das Vorhaben
647 m2 Boden zusatzlich versiegelt. Es handelt sich dabei vor allem um Flachen der Katego-
rien "Urbanes Gebilsch mit heimischen Arten", "Urbanes Ziergeholz" und "Zierrasen" sowie
um teilversiegelte Verkehrsflachen (ohne Vegetation). In der Summe entsteht dadurch ein
im GOF hergeleiteter Grundausgleichsbedarf von 1.044 mz2,

Daruber hinaus erfolgt eine Inanspruchnahme von insgesamt 31 Baumen, die unter den
Schutz der Baumschutzsatzung bzw. Baumschutzverordnung fallen. Dieser Verlust ist durch
57 Ersatzbaumpflanzungen auszugleichen.

Der Grundausgleich fiir die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen wird planextern tiber
den Flachen- und MalRnahmenpool der Landeshauptstadt Kiel erbracht. Er erfolgt tGiber die
SammelersatzmalRnahme "Ronne" (Gemarkung Ronne, Flur 6, Flurstiick 71/1). Dabei handelt
es sich um die Entwicklung landwirtschaftlicher Flachen zu einer halboffenen Weidelandschaft.
Die Flachen sind bereits hergestellt und werden naturschutzkonform beweidet.

Von den 57 erforderlichen Ersatzbaumen werden 13 im Plangebiet (private Flachen mit der
Zweckbestimmung "Stellplatzeingriinung™) bzw. im Nahbereich (Fritz-Lauritzen-Park) zur
Pflanzung festgesetzt. Die Standorte fir weitere Ersatzbaume werden im Rahmen des noch
zu erarbeitenden Freiraum- und Mobilitatskonzepts "ElImschenhagen-Sid" in Abstimmung mit
den stadtischen Fachamtern festgelegt werden. Eine konkrete Regelung wird in den Durch-
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fuhrungsvertrag aufgenommen werden. — Flr eine Anzahl von Baumen wird dariber hinaus
eine Ersatzgeldzahlung notwendig sein.

Da durch den Eingriff in den Einzelbaumbestand auch Lebensraum fir gehdlzbritende Vogel-
arten verloren geht, ist laut Artenschutzfachbeitrag (Biro Bioplan) ein realer Ausgleich im
Naturraum "Ostliches Hugelland" notwendig. Dieser Ausgleich wird (iber das Okokonto
"135-02 Biltsee 2" (Gemarkung Missunde, Flur 005, Flurstiick 80/1) in der Nahe von Kosel,
Kreis Rendsburg-Eckernforde, abgeleistet. Dort wurden bereits drei Feldgehdlze zu je 100 m2
angelegt.

Um eine Ubertretung der artenschutzrechtlichen Verbote des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) beziglich Verletzung und Totung von Individuen sowie erheblicher Storung bzw.
Zerstorung von Lebens- und Fortpflanzungsstatten auszuschliel3en, werden in den Bebau-
ungsplan die folgenden Hinweise zu erforderlichen Vermeidungsmafnahmen bei Umsetzung
der Planung aufgenommen:

- Alle Rodungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm
sind zur Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestdnden gemai § 44 (1) BNatSchG
zwischen dem 01.12. und dem 28./29.02. des Folgejahres durchzufiihren.

- Alle tbrigen Arbeiten zur Baufeldfreimachung (Fallung und Rodung der Gehdlze,
Beseitigung der Vegetationsstrukturen) sind nur im Zeitraum zwischen dem 01.10.
und dem 28./29.02. des jeweiligen Folgejahres (d.h. auRerhalb der Vogelbrutzeit)
durchzufihren.

- Alle Gebaude-Um- und Riickbauten sind innerhalb des Zeitraums vom 01.12. bis
zum 28/29.02. des Folgejahres durchzufihren.

- Zum Schutz lichtempfindlicher Fledermausarten sind die gemaf Grinordnerischem
Fachbeitrag, Kapitel 5.1.1, geforderten Malihahmen zu treffen. Am Rand des angren-
zenden Parks ist die Beschrankung der Beleuchtung auf max. 0,1 Lux zu gewahr-
leisten.

® Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Durchfiihrung der Planung wiirde sich absehbar keine wesentliche
Veranderung der bestehenden, planungsrechtlich definierten Situation ergeben.

® Bewertung

Bei Umsetzung der im GOF definierten und im Bebauungsplan als Festsetzungen oder Hin-
weise aufgenommenen Vermeidungsmalnahmen ist keine Ubertretung artenschutzrechtlicher
Verbote zu erwarten. Es erfolgt keine Beeintrachtigung von Natura-2000- oder Europaischen
Vogelschutzgebieten sowie gesetzlich geschiitzten Biotopen.

Zu den voraussehbaren Folgen der Planung zahlen der Verlust von 31 geschiitzten Einzel-
baumen und die Inanspruchnahme von ca. 650 m? Vegetation (v.a. Geholzflache). Der Baum-
ausgleich erfolgt zum Teil ortsnah, zum Teil durch Ersatzgeldzahlung; die vegetations- und
artenschutzbezogene Kompensation findet auf externen Flachen statt. Aufgrund des Gehdlz-
verlustes wird die Planung im Hinblick auf das Schutzgut "Tiere und Pflanzen, Biotope, biolo-
gische Vielfalt" mittlere (bis starke) Auswirkungen (abwagungsrelevant) mit sich bringen.
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5.3 Schutzgut "Boden™

® Bestand / Vorbelastung

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut bzw. versiegelt; nur in den Randbereichen, vor allem
im Westen, befinden sich Gehdlzflachen. Die eiszeitlichen Ablagerungen im Planbereich be-
stehen hauptsachlich aus schluffigem, tonigem, sandigem bis kiesigem Geschiebemergel der
Grundmoranen und Endmoranen. Die Bodenubersichtskarte Schleswig-Holstein stellt fir das
Plangebiet Pseudogley-Parabraunerde als Leitbodentyp sowie Pseudogley und Pseudogley-
Kolluvisol als Begleitbéden dar. Die Boden sind durch Bodenaufschiittung und -umlagerung
sowie Gartennutzung anthropogen uberpragt. In den Aufschittungen finden sich auch techno-
gene Substrate (Bauschutt). Im Westen und Stdwesten finden sich grundwasserbeeinflusste
Bdden (Gleye). Drei Sondierungen der aktuellen Baugrunduntersuchung zeigen durch Auf-
schittungen und natirliche Lehm-/Mergelanlagen Uberlagerte Torfe.

Im Plangebiet sind keine bzw. keine bebauungsplanrelevanten Altlasten (Altablagerungen,
Altstandorte), keine sonstige Kontaminationen oder entsprechende Verdachtsflachen im
stadtischen Altlastenverdachtsflachenkataster erfasst.

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
® \Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Der Flachenverbrauch wird durch die Bindelung von Funktionen in einem mehrgeschossigen
Gebaude minimiert. Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer zusatzlichen Ver-
siegelung auf etwa 650 m2. Baubedingt wird im Park ein maximal 1,30 breiter Streifen als
Arbeitsraum um die Baugrube errichtet. Es findet keine Zwischenlagerung von Bdden im
Bereich des Parks statt.

Ein besonderes Augenmerk gilt den westlich bis siidlich gelegenen grundwasserbeeinflussten
Bbdden und den dort vorhandenen 1,2 bis 1,8 m méchtigen Torflagen. Es sind sind unter Um-
standen Spezialgriindungsverfahren anzuwenden. Weder die hydraulischen Verhaltnisse noch
die Milieubedingungen dirfen beeinflusst werden. Diese Anforderungen gelten auch fir tem-
porér erforderliche Grundwasserabsenkungen, da sonst die Torfbéden trockenfallen kénnten
und es zu Setzungserscheinungen kommen kann. Im weiteren Verfahren ist zu prifen, inwie-
weit sich die Planung auf die Grundwasserverhéltnisse auswirkt und welche Mal3hahmen er-
griffen werden mussen, um Absenkungen zu vermeiden (z.B. durch Spundwande am geplan-
ten Bauwerk).

In den Bebauungsplan werden zur Minimierung von Bodenbeeintrachtigungen die folgenden
Hinweise aufgenommen:

- Vor Baubeginn ist ein baubegleitender Bodenschutz nach DIN 19639 einzuschalten.
Der baubegleitende Bodenschutz hat geeignete MaRnahmen zum Schutz temporar
genutzter Bereitstellungsflachen zu initiieren. Weiterhin sind flir den Bodenschutz
insbesondere die DIN 18915 und die DIN 19731 zu beachten:

- Es sind witterungsbedingte Beschrankungen der Befahrbarkeit der Boden zu be-
achten. Wenn maglich, hat ein Abbau des Oberbodens in trockenem Zustand zu er-
folgen. Der Boden ist fachgerecht zwischenzulagern und im Rahmen der Rekultivie-
rung der Flachen wieder einzubaut.

- Zum Schutz vor schadlichen Bodenverdichtungen sind druckverteilende Mal3-
nahmen (z.B. Baggermatten) vorzusehen. Die Zwischenlagerung von Oberboden
erfolgt nach den Vorgaben der DIN 18915.

- Oberbodenlager sind zu begriinen oder in geeigneter Weise zu bedecken.
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- Vor Baubeginn sind die Oberboden in den Baufeldern und den durch den Betrieb
stark beanspruchten Bereichen (z.B. Baustral3en, Baustelleneinrichtungsflachen)
aufzunehmen und zwischenzulagern. Zum Abschluss der Baumaf3nahme sind

mit ihnen die nicht dauerhaft versiegelten oder Uberbauten Bereiche wieder an-
zudecken.

® Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Durchfiihrung der Planung wiirde sich absehbar keine wesentliche
Veranderung der bestehenden, planungsrechtlich definierten Situation ergeben.

® Bewertung

Im bisherigen Aul3enbereich kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung bzw. Veranderung
des Bodengefiiges auf etwa 650 m2. Voraussichtlich wird keine Beeintrachtigung von empfind-
lichen und schutzwirdigen Boden erfolgen. Es ist keine Altlastenproblematik erkennbar. Die
Umsetzung der Planung wird insoweit nur geringe Auswirkungen (abwagungsrelevant)

zur Folge haben.

5.4 Schutzgut "Wasser"

® Bestand / Vorbelastung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich kein Oberflachengewasser.

Die Deckschichten des Grundwasserkdrpers werden als giinstig bewertet. Die Versickerungs-
rate im Plangebiet ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sehr gering. Dementspre-
chend gering ist auch die Grundwasserneubildungsrate.

Fir das Gebiet ist der Nachweis des Einflusses der Bebauung auf den Wasserhaushalt
entsprechend dem "Arbeitsblatt A-RW |, Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in
Baugebieten in Schleswig-Holstein — Teill: Mengenbewirtschaftung" gefiihrt worden. Durch
den hohen Versiegelungsgrad ist fur das Plangebiet eine extreme Schéadigung des Wasser-
haushalts ermittelt worden.

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
® Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Durch geeignete Malinahmen ist eine Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt vor-
zusehen. Die Wasserhaushaltsbilanz kann bei verbindlicher Durchfiihrung des derzeit vorlie-
genden Regenwasserbewirtschaftungskonzepts positiver gestaltet werden. Nach Aussage des
Baugrundgutachtens ist eine Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers aufgrund des
sandigen Bodens zumindest in Teilflachen des Grundstiicks méglich. Bei der Anordnung von
Versickerungsanlagen ist darauf zu achten, dass keine die Versickerung hemmenden Bbden
(Schluff, Lehm) unterhalb der Sohle der Versickerungsanlage vorhanden sind und ein Mindest-
abstand der Versickerungsanlagen von 1 m zum héchsten zu erwartenden Grundwasserstand
eingehalten wird".

Eine Absenkung des Grundwasserspiegels und damit eine Entwasserung der torfhaltigen
Bbdden unter dem Fritz-Lauritzen-Park ist unbedingt zu vermeiden (siehe Abschnitt 5.3).

Die vorgesehenen Stellplatze werden mit Rasenfugenpflaster angelegt. Nur barrierefreie Stell-
platze werden vollversiegelt.
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® Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Durchfiihrung der Planung wiirde sich absehbar keine wesentliche
Veranderung der bestehenden, planungsrechtlich definierten Situation ergeben.

® PBewertung

Absehbar wird durch die Planung keine qualitiative oder quantitative Beeintrachtigung des
Schutzguts "Wasser" erfolgen. Der naturnahe Wasserhaushalt im Gebiet ist bereits extrem
geschadigt und kann bei verbindlicher Durchfiihrung des derzeit vorliegenden Regenwasser-
bewirtschaftungskonzepts (das u.a. Malinahmen zur Foérderung von Versickerung und Ver-
dunstung enthalt) positiver gestaltet werden. Die Auswirkungen der Planung sind unter diesem
Gesichtspunkt umweltvertraglich (nicht abwagungsrelevant).

5.5 Schutzgut "Luft"
® Bestand / Vorbelastung

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
® Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Uber die Luftqualitat in der Umgebung des Plangebiets liegen keine genauen Daten vor. Auf-
grund der aus dem Stadtgebiet vorliegenden allgemeinen Erkenntnisse der Lufthygienischen
Uberwachung Schleswig-Holstein tiber den Zusammenhang zwischen Verkehrsbelastung und
Bebauungsstruktur einerseits sowie Luftschadstoffbelastung andererseits ist jedoch davon
auszugehen, dass die einschlagigen Grenzwerte deutlich unterschritten werden.

Eine relevante Veranderung der Luftqualitat ist weder infolge der Uberplanung des Gebiets
noch im Falle der Nichtdurchfihrung der Planung zu erwarten.

® Bewertung

Die Auswirkungen der Planung sind im Hinblick auf das Schutzgut "Luft" umweltvertraglich
(nicht abwéagungsrelevant).

5.6 Schutzgut "Klima"

® Bestand / Vorbelastung

Konkrete klimatologische Daten liegen fur das Plangebiet und seine Umgebung nicht vor.
Beim bisherigen Auf3enbereich, einem Teil des Fritz-Lauritzen-Parks, handelt es sich um eine
Flache mit geringer Ausgleichsfunktion fiir den angrenzenden Siedlungsraum.

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
® Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Es ist von einer geringfugigen Verédnderung des Lokalklimas auszugehen, hervorgerufen durch
Beseitigung von Vegetation, eine Zunahme von versiegelten Flachen und die dadurch verrin-
gerte Luftfeuchtigkeit. Eine Erh6hung der Warmeabstrahlung als Folge der Planung ist zu ver-
nachlassigen. Durch die Vorgabe der Anlage eines Grindachs werden unerwiinschte lokal-
klimatische Auswirkungen der Planumsetzung zu einem gewissen Teil gemindert.

® Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Durchfiihrung der Planung wirde sich absehbar keine wesentliche
Veranderung der bestehenden, planungsrechtlich definierten Situation ergeben.
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® Bewertung

Die Planung bringt unter lokalklimatischen Aspekten lediglich geringe (abwéagungsrelevante)
Auswirkungen mit sich.

5.7 Schutzgut "Landschaft"

® Bestand / Vorbelastung

Das Landschafts- bzw. Stadtbild im Plangebiet und im Umfeld ist durch funktionale Wohnge-
baude und Gewerbebauten sowie durch Verkehrsflachen gepragt. Im westlichen Drittel des
Gebiets sowie sudlich des bestehenden Lebensmittelmarkts bestimmen Freiflachen mit Grol3-
baumen den Aspekt. Der Ubergang in den Fritz-Lauritzen-Park bildet die Verbindung in den
AuRenbereich, wo offene Grinflachen und unterschiedlich beschaffene Geholzbestande einen
strukturreichen Lebensraum bieten. Das Plangebiet selbst hat fir den Biotopverbund im Um-
kreis keine grof3e Bedeutung.

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen

Als Folge der Uberplanung wird sich das Landschafts- und Ortsbild im westlichsten Teil des
Fritz-Lauritzen-Parks vor allem dadurch verandern, dass sich der bebaute Bereich nach
Westen hin erweitert und ein Teil der bisher gebdudeabschirmenden Gehdlze in diesem Zuge
beseitigt werden muss. Obwohl der Neubau den Blick vom Park aus kiinftig dominieren wird,
wird die Bedeutung der verbleibenden Grunflachen fur die Naherholung, fir die Lebensraum-
und Strukturvielfalt sowie fir den Biotopverbund voraussichtlich nur wenig beeintrachtigt
werden.

® \Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafihahmen

Durch die Begrinung der Dachflachen des neuen Multifunktionsgeb&udes wird auch die
visuelle Beeintrachtigung, die die Bewohner*innen des nérdlich angrenzenden Hochhauses
erfahren, gemindert. Um die Dominanz des Baukdrpers nach Westen hin abzuschwachen,
soll der Eingriff in das Schirmgriin des Parks durch Strauchpflanzungen abgemildert werden.

® Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf eine Uberplanung wirde sich absehbar keine wesentliche Veranderung der
bestehenden, planungsrechtlich definierten Situation ergeben. Die Zielaussage des Land-
schaftsplans bezliglich des Erhalts der bestehenden Griin- und Freiflache mit Wanderweg
wirde dann weiterhin gelten.

® PBewertung

Im bisherigen AulRenbereich wird es kleinrAumig zu einem deutlichen Verlust von Geholzen
und dadurch zu einer wahrnehmbaren Beeintréachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes
kommen. Im selben Mal3e findet ein Verlust von Lebensraumstrukturen statt. Erhebliche Aus-
wirkungen auf den Biotopverbund sind nicht zu erwarten. Die Planung wird unter diesen
Aspekten geringe bis mittlere (abwagungsrelevante) Auswirkungen mit sich bringen.

5.8 Schutzgut "Kulturgiter und sonstige Sachguter”
® Bestand / Vorbelastung

® Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
® Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

Die sudlich an das Plangebiet angrenzende Gartenstadt, deren Baulichkeiten und Freiflachen
denkmalgeschiitzt sind, ist durch die Planung betroffen. Durch die Entfernung eines Baumes
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und einer Hecke auf privatem Grund auf3erhalb des B-Plan-Gebiets wird die Ansicht des denk-
malgeschitzten Ensembles gestort. Es ist eine privatrechtliche Einigung zu treffen, die gleich-
artige und im Stammumfang adaquate Ersatzpflanzungen nach dem Mafl3stab der Baum-
schutzverordnung sowie einen bestandsorientierten Ersatz der Hecke auf der betroffenen
Privatflache ermdglicht.

Bezlglich der Pflichten, die aufgrund denkmalschutzrechtlicher Vorschriften bei Funden im
Zuge von Erdarbeiten entstehen, wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

® Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Verzicht auf eine Uberplanung wirde sich absehbar keine wesentliche Veranderung der
heutigen Situation ergeben.

® Bewertung

Es erfolgt eine geringfiigige Beeintrachtigung denkmalrechtlich geschiitzter Freiflachen. Eine
gleichartige Kompensation ist vorgesehen. Die Umsetzung der Planung wird in dieser Hinsicht
geringe Auswirkungen (abwagungsrelevant) auf das Schutzgut hervorrufen.

6 Bertcksichtigung der Belange nach 88 1 (6) Nr. 7 e-h und 8 1a BauGB
6.1 Darstellungen des Landschaftsplans und anderer Fachplane

Die Darstellungen des Landschaftsplans (Allgemeine Griin- und Freiflache mit Wanderweg)
widersprechen im westlichen Teil des Plangebiets den Inhalten der Bauleitplanung, die dort
eine bauliche Nutzung vorsehen. Darstellungen anderer Fachpléne sind fir das Gebiet nicht
zu berucksichtigen.

6.2 Emissionsvermeidung (insb. Luftreinhaltung), Entsorgung,
ressourcenschonende Energieversorgung und -nutzung

Belange der (Luftschadstoff-)Emissionsvermeidung sowie insbesondere der emissionsarmen
Energieversorgung werden beriicksichtigt werden (siehe Abschnitt 6.5), sind aber nicht Ge-
genstand konkreter Festsetzungen. Eine erhebliche Zunahme von Luftschadstoffemissionen,
die negative Auswirkungen auf die Luftqualitat haben kénnten, oder eine Uberschreitung von
gesetzlichen Grenzwerten ist nicht zu erwarten. Die Auswirkungen der Planung auf die Larm-
immissionssituation werden im Abschnitt 5.1 behandelt.

Detaillierte Festsetzungen zur Nutzung von erneuerbaren Energien, speziell von Solarenergie
durch entsprechende Anlagen auf Gebaudedachern, erfolgen nicht. Eine Verankerung dieser
Thematik im Durchfihrungsvertrag ist vorgesehen.

6.3 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Das Vorhaben ist durch eine hohe bauliche Dichte charakterisiert, die der zentralen Lage des
Plangebiets und der angestrebten Konzentrierung von Funktionen im Gebiet gerecht wird. Die
Inanspruchnahme grof3erer, bisher nicht baulich genutzer Freiflachen an anderer Stelle wird
vermieden. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ergibt sich somit implizit aus der
fortgefihrten und intensivierten Nutzung des bestehenden Einzelhandelsstandorts.

6.4 Eingriffsregelung

§ 1la BauGB bestimmt, dass "die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
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Naturhaushalts ... (Eingriffsregelung nach dem Bundesnhaturschutzgesetz)" in der bauleit-
planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind.

Die hierfir erforderliche Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung wurde fir die vorliegende Bauleit-
planung mit Hilfe der "Kieler Bilanzierungsmethode" vorgenommen. Diese flr den Bereich der
Landeshauptstadt Kiel abgestimmte und standardm&Rig verwendete Berechnungsmethode
konkretisiert die Vorgaben des Erlasses "Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung zum Baurecht" und der zugehdérigen Anlage "Hinweise zur Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung” (Gemeinsamer Runderlass
des Innenministeriums und des Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und
landliche Raume SH vom 09.12.2013).

Die Ergebnisse der Bilanzierung, Einzelheiten zu dem daraus sich ergebenden Kompensa-
tionserfordernis und die Herleitung der geeigneten Kompensationsmafinahmen sind dem
vorliegenden Grinordnerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

6.5 MalRnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel

Mit Ausnahme einer grof3flachigen extensiven Dachbegriinung sind konkrete Mal3nahmen,

die den Fortschritt des Klimawandel mindern, bzw. solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, im Bebauungsplan nicht im Detail festgesetzt. Die Standortwahl (Ansiedlung
des Vorhabens an einem bereits bestehenden, gut erreichbaren Standort) tragt generell zu
einer Minderung des motorisierten Individualverkehrsaufkommens bei, verglichen mit einem
weniger gut integrierten Standort. Einige der in einem vorlaufigen Energiekonzept ins Auge
gefassten Mdglichkeiten einer umweltfreundlichen Energieversorgung (Sole-Wasser-Warme-
pumpe, Warmerickgewinnung, Fernwarme, Photovoltaikanlagen) sind positiv zu bewerten und
werden Bestandteil der Regelungen des Durchflihrungsvertrag sein, sind jedoch nicht Gegen-
stand von detaillierten B-Plan-Festsetzungen.

6.6  Auswirkungen der Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen

Die Anfalligkeit der Gesamtanlage fir schwere Unfélle und Katastrophen und damit das Risiko
daraus entstehender Umweltauswirkungen werden absehbar auf Zulassungsebene durch die
Vorlage detaillierter Fachkonzeptionen (Brandschutzkonzept , Flucht- und Rettungswegekon-
zept etc.) und entsprechende bauordnungsrechtliche Auflagen minimiert.

7 Wichtige methodische Merkmale der Umweltprifung, Kenntnislicken

Soweit fur die Umweltprifung Fachbeitrdge herangezogen wurden, handelt es sich um Er-
gebnisse standardisierter Erhebungen bzw. Berechnungen. Zur Prognoseunsicherheit auf der
Ebene der Bauleitplanung gehdrt es jedoch, dass eine sichere Quantifizierung nicht fir alle
Arten von Umweltauswirkungen (z.B. Zunahme von Immissionen, Veranderung der Grund-
wasserneubildungsrate, Verdnderung des Lokalklimas) mdglich ist.

Die Lage, der Umfang und die temporaren Umweltauswirkungen von Baustelleneinrichtungen
lassen sich derzeit noch nicht vorhersehen.

Soweit in diesem Umweltbericht auf Regelungen des noch ausstehenden Durchfiihrungs-
vertrags Bezug genommen wird, erfolgt dies unter dem Vorbehalt, dass die derzeit vorge-
sehenen und absehbaren Inhalte tats&chlich Bestandteil des Vertragswerks werden.
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8 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
Die folgenden MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind vorgesehen:

12 Monate nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 1035V

® Uberpriifung: Wurden die KompensationsmaRnahmen wie vorgesehen durch-
gefuhrt? Gibt es Anhaltspunkte dafir, die Wirksamkeit der MaRnahmen in Zweifel
zu ziehen?

® Uberpriifung: Wurden im Zuge der Planumsetzung Beeintrachtigungen arten-
schutzrechtlicher oder baumschutzrechtlicher Belange erkennbar, die von den
Prognosen im Rahmen der Bauleitplanung abweichen?

2 Jahre nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 1035V

® Uberpriifung: War die Prognose des Umweltberichts zu den Themenbereichen
"Luft" und "Larm" zutreffend? Gab es unerwartete immissionsbedingte Konflikte?

Das Ergebnis der Uberpriifungen wird in der Verfahrensakte dokumentiert.
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9 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchgefiihrte Umweltprifung umfasst die Ermitt-
lung, Darstellung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung. Sie kommt fur die Belange nach 8§ 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB zu folgenden Ergebnissen:

Schutzqut

Mensch / Gesundheit
(Larm-/Lichtimmissionen
sowie Verschattung)

Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt,
Schutzgebiete

Flache und Boden

Wasser

Luft

Klima

Bewertung der Bauleitplanung (mit kurzer Erlauterung)

Mittlere Auswirkungen (abwagungsrelevant)

Belastung der hinzutretenden Nutzungen im Plangebiet durch
Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlarm deutlich im vertraglichen
Bereich. Belastung der Umgebung durch Gewerbelarm tags
kinftig an mehreren Immissionsorten (10) z.T. stark (um bis

zu 27 dB[A]) erhdht, an wenigen Immissionsorten verringert,
jeweils im nach TA Larm zulassigen Bereich. Sehr geringfugige
Erhéhung des StralRenverkehrslarms tags im Bereich der Wahr-
nehmungsschwelle (Landskroner Weg) oder darunter (andere
10), wobei bereits die Vorbelastung z.T. Uber den stadtebau-
lichen Orientierungswerten der DIN 18005 fur Gewerbegebiete
liegt. — Keine relevante Belastung der Umgebung durch Licht-
immissionen. — Merkliche Abnahme der Besonnung bzw. Belich-
tung von Fassaden von Wohngebauden sowie von Freiflachen
in der Umgebung des Plangebiets.

Mittlere (bis starke) Auswirkungen (abwagungsrelevant)
Kein Verlust von geschitzten Biotopen, jedoch Verlust von 31
geschutzten Einzelbaumen. Inanspruchnahme von ca. 650 m2
Vegetation (vor allem Gehdlzflache) im Plangebiet. Keine Beein-
trachtigung von Natura-2000- oder Européischen Vogelschutz-
gebieten, kein Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbote.
Der Baumausgleich erfolgt teils ortsnah, teils durch Ersatzgeld-
zahlung; die vegetations- und artenschutzbezogene Kompen-
sation findet auf externen Flachen statt.

Geringe Auswirkungen (abwagungsrelevant)

Im bisherigen Aul3enbereich zuséatzliche Versiegelung bzw. Ver-
anderung des Bodengefuges auf etwa 650 m2. Voraussichtlich
keine Beeintrachtigung von empfindlichen und schutzwirdigen
Bbdden. Keine Altlastenproblematik erkennbar.

Umweltvertraglich (nicht abwagungsrelevant)

Absehbar keine qualitiative oder quantitative Beeintrachtigung
des Schutzguts Wasser durch die Planung. Der naturnahe Was-
serhaushalt im Gebiet ist bereits extrem geschadigt und kann
bei verbindlicher Durchfihrung des derzeit vorliegenden Regen-
wasserbewirtschaftungskonzepts (das u.a. Mal3Bnhahmen zur For-
derung von Versickerung und Verdunstung enthalt) positiver
gestaltet werden.

Umweltvertraglich (nicht abwagungsrelevant)
Unerhebliche Zunahme der Luftschadstoffbelastung aufgrund
geringflgiger Zunahme des Kfz-Verkehrs.

Umweltvertraglich (nicht abwagungsrelevant)
Unerhebliche Veradnderung des Lokalklimas durch Beseitigung
von Vegetation bzw. durch Versiegelung.
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Landschaft Geringe bis mittlere Auswirkungen (abwagungsrelevant)
Im bisherigen Auf3enbereich kleinrAumig deutlicher Verlust von
Geholzen, dadurch merkliche Veranderung des Ortsbildes und
Ruckgang der Strukturvielfalt. Keine erheblichen Auswirkungen
auf den Biotopverbund.

Kulturguter und Geringe Auswirkungen (abwagungsrelevant)
sonstige Sachgiter Geringfligige Beeintrachtigung denkmalrechtlich geschtzter
Freiflachen. Gleichartige Kompensation ist vorgesehen.

Belange nach § 1 (6) Nr. 7 e-j BauGB:

® Die Inhalte der Bauleitplanung widersprechen im westlichen Teil des Plangebiets
den Darstellungen des Landschaftsplans (Allgemeine Grin- und Freiflache mit
Wanderweg).

® Belange der (Luftschadstoff-)Emissionsvermeidung sowie der ressourcenschonen-
den Energieversorgung werden bertcksichtigt, letztere durch verbindliche Rege-
lungen im Durchflhrungsvertrag (Versorgung durch Fernwarme oder Sole-Wasser-
Pumpe). Detalillierte Festsetzungen zur Erzeugung von erneuerbaren Energien,
speziell von Solarenergie durch entsprechende Anlagen auf Gebaudedachern,
erfolgen nicht, sollen aber ebenfalls durch vertragliche Regelungen ersetzt werden.

® Belange der Ver- und Entsorgung stellen sich als unproblematisch dar, sofern das
derzeit vorliegende Regenwasserbewirtschaftungskonzept ein verbindlicher Be-
standteil der Gesamtplanung wird.

® Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erfolgt durch Nutzung des bestehen-
den integrierten Standorts.

® Die stadtebauliche Eingriffsregelung kommt zur Anwendung.

® DieAnfalligkeit der Gesamtanlage fir schwere Unfélle und Katastrophen und damit
das Risiko daraus entstehender Umweltauswirkungen werden absehbar auf Zulas-
sungsebene durch die Vorlage detaillierter Fachkonzepte und entsprechende bau-
ordnungsrechtliche Auflagen minimiert.

Die in dieser Zusammenfassung aufgeflihrten Bewertungen beruhen ausschlie3lich auf der
Betrachtung umweltbezogener Auswirkungen der Planung. lhnen sind in der bauleitplaneri-
schen Abwagung alle anderen 6ffentlichen und privaten Belange gegentiberzustellen.
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