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1 Plangebiet und Planungserfordernis

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sidwestlich des Ortes Schonberg und zwar sudlich und westlich der
Kleingartensiedlung hinter der Finnenhaussiedlung, westlich der Bebauung Rauhbank und
Ostlich der LandesstraRe 50 (L 50).

Luftbild des Plangebietes (Quelle: Google Earth)

Zurzeit wird der grofite Teil des Plangebiets als Ackerflache genutzt. Die Hauptflache ist im
Nordwesten (ber einen derzeit einspurigen, unbefestigten Feldweg von der StraRe
.Kuhlenkamp*® erreichbar. Im Nordosten wird die Flache Uber die Stralte ,Am Alten Bahnhof*
erschlossen. Die Fortfiihrung der Stral’e ,Am Alten Bahnhof* parallel zur Kleingartensiedlung,

heil3t ,Poppendiek” und ist nur wassergebunden.

Das Plangebiet ist durch die Anbindung Uber den Kuhlenkamp und die L50 schnell von
auRerhalb des Ortes und aus dem Ort Schénberg erreichbar. Uber die StraRe Am Alten Bahnhof
liegt das Ortszentrum mit seinen Angeboten auch fur FuBgénger und Radfahrer zum Greifen
nahe. Gleiches gilt fiir die Angebote des Offentlichen Personennahverkehrs. Linienbusse

verkehren (ber die StraBe Kuhlenkamp und der Bahnhof Schénberg liegt ebenfalls in Laufweite.

Das Plangebiet ist somit in Schénberg zentral gelegen und Schénberg selbst wiederum zentral
in der Region. Dies gilt sowohl fir Pkw wie auch fir Ful3ganger und Radfahrer. Ful3- und

Radwege fiihren vom Plangebiet nach Schénberg und u.a. nach Schoénberger Strand.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 15,5 ha. Im Westen begrenzen die Brookau und
die Stralle ,Rauher Berg“ die Flache, im Osten der Feldweg von der Strafle ,Am alten
Bahnhof/Poppendiek® bzw. die Bahnlinie Schénberg — Kiel. Im Norden bilden die StralRe
-Kuhlenkamp®“ bzw. die Kleingartensiedlung die Grenze und im Siden ein Knick. Fir die
Anbindung an den Bahnhof ist ein kleiner Streifen im Osten zum Rosenweg zusatzlich
aufgenommen und im Norden umfasst der Geltungsbereich die Kreuzung ,Rauher Berg“ und

-Kuhlenkamp® zur Ausfiihrung eines Kreisels.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich sind auf der Planzeichnung aufgefihrt.

1.3 Wahl des Plangebiets

Bei der Auswahl des Plangebiets spielten eine ausreichende Grol3e fur die geplanten
Nutzungen (Einfamilienhauser, Geschosswohnungsbau, Seniorenwohnen, KiTa) eine Rolle, die
Flache sollte mind. 10 ha umfassen. Weitere Kriterien waren, eine mdglichst zentrale Lage im
Innenbereich oder als Abrundung des Siedlungsgebietes mit gutem Anschluss an den Ortskern

mit seinen Versorgungseinrichtungen.

S1 S4

S2

g5 S6

Schénberg
7 S9
S8—
Schwerpunktraum
Ortszentrum/
BahnhofstraBe

S19
S$12 S18
e Schwerpunktraum
Bahnhof Schonberg 'g16
S15
S14.1 Plan 3 des OTS
S14 S17

Schénberg 2030

Bei der Auswahl konnte auf die Untersuchung zur baulichen Entwicklung im Rahmen des
Ortsentwicklungs- und Tourismuskonzeptes (OTS) aus Dezember 2016 zurlickgegriffen
werden. Auf Seite 154 des OTS werden potentielle Entwicklungsflachen der Gemeinde

dargestellt und dann im Weiteren bewertet.
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Im Innenbereich gibt es lediglich eine gréRere Entwicklungsflache, das Bahnhofquartier. Hier
wurde bereits ein Rahmenplan von der Projekt Zentrum 99 GmbH fur die Gemeinde erarbeitet.
Die Umsetzung hat sich jedoch wegen der dort noch betriebenen Nutzungen und der komplexen

Eigentumsverhaltnisse bis jetzt nicht realisieren lassen.
Die Flachen S1 bis S6 und S9 liegen am Ortsrand und weit vom Kern entfernt.

S7 ist der Parkplatz am Rathaus. Dieser soll auch in Zukunft seine Nutzung behalten. Er steht

daher als Alternative nicht zur Verfiigung.

S8 ist eine glnstig gelegene Flache, die jedoch auf Grund ihrer geringen Grof3e von ca. 900 m2

keine Alternative bietet.

S11 und S12 liegen zentrumsnah und sind fir Wohnungsbauentwicklung geeignet. Da diese
Flachen nur ca. 0,5 ha groR3 sind, kénnen sie nur einen geringen Beitrag zur Befriedigung der
Nachfrage nach Wohnungsraum leisten. Dennoch sollen in Zukunft auch diese Fléache

entwickelt werden, sobald die derzeitigen Nutzungen aufgegeben sind.

S14 liegt im AuRenbereich und ist weiter vom Ortskern entfernt und schlechter angebunden.

Die Flache stellt daher keine Alternative zu S13, dem Plangebiet B-Plan 67, dar.

Die Flachen S15 bis S17 schlieBen an die heutigen Gewerbegebiete an und eignen sich daher
fur die Entwicklung des regionalen Gewerbes nicht fur Wohnbauentwicklung. Auch ist die
Anbindung an den Ortskern weit, umstandlich und durch das vorhandene Gewerbegebiet wenig

attraktiv.

S18 und S19 liegen am periphdren Ortsrand, grenzen ebenfalls an Gewerbeflachen und

kommen daher fiir eine Entwicklung nicht in Betracht.

Das OTS und das Vorkonzept zum Bahnhofsquartier haben die Méglichkeit und Grenzen der

Innenentwicklung aufgezeigt.

In der Zusammenschau lasst sich feststellen, dass fiir eine groR3ere, vielfaltige und zeitnahe
Wohnungsbauentwicklung nur das Plangebiet S13 zur Verfligung steht. Es rundet die Siedlung
im Siidwesten ab, ist gut mit Kfz und OPNV erschlossen und zentrumsnah.

1.4 Merkmale des Plangebiets

Der grof3te Teil des Plangebiets besteht heute aus einer Ackerflache und aus Griinland. Im
Osten ist die Topografie vergleichsweise eben und fallt dann nach Westen zur Schénberger Au
ab. Das Tal der Au ist wiederum vergleichsweise eben. Der Lauf der Schénberger Au maandriert

tief eingeschnitten durch das Tal und wird zum grof3en Teil von hohen Baumen begleitet.

Der heutige Feldweg zur Strale Kuhlenkamp mindet bei der Ansgarkirche. Er ist unbefestigt,

einspurig und wird beidseitig von Strauchern und Baumen flankiert. Wéahrend dieser Weg auf
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der Ostseite zum Teil ins Geldnde eingeschnitten ist, fallt die Trasse nach Westen hin zur

Niederung der Schoénberg Au leicht ab.

Das Kleingartengebiet im Norden grenzt mit einem Zaun unmittelbar an das Plangebiet. Einen
Zugang zum Plangebiet gibt es zurzeit nicht. Die StralRe Am Alten Bahnhof/Poppendiek endet
im Nordosten des Plangebietes. Sie diente bisher vor allen als ErschlieBung der anliegenden

Wohnbauten und der Kleingartensiedlung, aber auch zu den sudlich gelegenen Feldern.

Die Stralle Am Alten Bahnhof/Poppendiek mindet in einen Feldweg, der den 6stlichsten
Abschluss des Plangebietes bildet. Weiter dstlich verlaufen Bahntrassen. Eine zurtickgebaute
Trasse fuhrte einst zum Alten Bahnhof. Heute ist auf der friiheren Trasse eine Retentionsflache
ausgebildet. In naher Zukunft wird die weiter 6stlich liegende Trasse Kiel — Schonberger Strand
reaktiviert werden. Innerhalb dieses Trassendreiecks liegen ein Gewerbebetrieb und die StralRe

-Rosenweg“ mit ihrer Wohnbebauung.

Im Sidosten des Plangebiets befindet sich ein Knick, im Sidwesten geht das Plangebiet

dagegen ohne Begrenzung in die sudlich gelegene Ackerflache tber.

1.5 Zweck der Planung, Erfordernis, Bedarf

Zweck der Planung ist die Schaffung von Wohnraum, der zugehérigen Infrastruktur, eines
fuRganger- und radfahrerfreundlichen Wegenetzes und angemessener offentlicher Grin-

flachen.

Das Planerfordernis ergibt sich aus der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum in
Schonberg, die durch die neue Bahnverbindung nach Kiel sicher noch steigen wird. Dies betrifft
sowohl den klassischen Einfamilienhausbau wie auch den Geschosswohnungsbau. Das letzte
grofl3e Neubaugebiet an der Strandstral3e ist bebaut, doch die Nachfrage damit nicht befriedigt.
Auch der Bedarf an altengerechten Wohnungen ist nach wie vor hoch und die Wartezeiten fir

die wenigen Einrichtungen in Schonberg lang.

Im Marz 2019 legte die Gertz Gutsche Rimenapp GbR (GGR) die KleinrAumige Bevolkerungs-
und Haushaltsprognose fir den Kreis PIon bis zum Jahr 2030 vor. Darin ist sind verschiedene
Szenarien der Entwicklung auf der Datenbasen aus den Jahren 2014 und 2017 dargelegt. Das
Amt Probstei und darin die Gemeinde Schénberg verzeichnet hier eine der noch besten

Entwicklungen im Kreis Plon.

Die Entwicklung der Zahl der Haushalte 2014-2030 wird fiir Schénberg mit + 70 angegeben (S.
98 f.), fir den Zeitraum 2017-2030 dagegen mit (-60). Diese Differenz zeigt die deutlichen Un-
schérfen der Prognose, denn demnach missten in den Jahren 2014-2017 zusétzlich 130 Haus-
halte hinzugekommen sein. Die Zahl der 1-2 Personen-Haushalte steigt nach der Prognose in
den Jahren 2017-2030 um +60.

In Szenario 3 legt die GGR-Studie bestimmte Stadte und Gemeinde als Zuzugsziele

wachsender Bedeutung fest. Dies fihrt fir Schénberg zu einer Entwicklung der Haushalte in
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den Jahren 2017-2030 von -20.

In Szenario 4 geht die GGR-Studie von einer starkeren Gewichtung der Zuzugsziele und von
einem Wanderungsplus im Kieler Umland aus. Dies fuhrt fur Schénberg zu einer Entwicklung
der Haushalte in den Jahren 2017-2030 von -10.

Die GGR-Studie fihrt schlieRlich aus (S. 116): ,Mit den vorliegenden Daten sowie der
angewandten Methodik kénnen weder die ,Passgenauigkeit” der lokalen Wohnungsbesténde
fur die (kunftige) Bevélkerung (z.B. im Hinblick auf Qualitdten, Ausstattungsmerkmale und
Preise) im Detail abgebildet noch die Realisierbarkeit der identifizierten Neubaubedarfe (z.B.
durch lokale Einschrankungen bei der Flachenverfligbarkeit) detailliert eingeschatzt werden. Es
ist denkbar (und wahrscheinlich), dass sich weitere (auf Basis der bisher bislang vorliegenden
Ergebnisse noch nicht detailliert darstellbaren) Herausforderungen aus den absehbar
eintretenden alters- und haushaltsstrukturellen Verschiebungen ergeben (z.B. Mehrbedarf im
Bereich kleiner und bezahlbarer Wohnungen, ricklaufige Nachfrage nach (Gebraucht-)
Immobilien im Einfamilienhaussegment). Hier besteht mdglicherweise vertiefender
Untersuchungsbedarf.”

Im August 2014 legte die GEWOS eine ,Kleinraumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
Kreis Kiel* vor. Im Anhang wird der Bedarf u.a. des Amtes Probstei und seiner Gemeinden
ermittelt. Mit 105 Ein- und Zweifamilienhausern und 70 Mehrfamilienhausern ist er in Schénberg

mit Abstand am héchsten.

2016 wurde im Rahmen ,Ortsentwicklungs- und Tourismuskonzept Schénberg 2030!“ (OTS)
die Notwendigkeit einer weiteren baulichen Entwicklung betont und die Flache dieses

Bebauungsplans 67 als eine geeignete Flache vorgeschlagen.

Die im Gestaltungsplan dargestellten Bauten ergeben folgenden Verteilungsschlissel:

Einfamilienhduser - Zahl der Gebaude
Freistehend Doppelhduser |Reihenhduser [Wohneinheiten Personen (3/WE)
61 34 13 108 324

Geschosswohnungen

BGF m? m? BGF je WE Wohneinheiten Personen (2/WE)
11175 90 124 248

Seniorenwohnanlage

BGF m? m? BGF je WE Wohneinheiten |Personen (1,2/WE)
6156 55 112 134 |

Der Bebauungsplan Nr. 67 orientiert sich an der vor Ort erkennbaren Nachfrage nach
Geschosswohnungen und Seniorenwohnungen in der Gemeinde Schénberg und in der
Probstei. Hier gibt es bereits lange Wartelisten. Auch die Nachfrage nach Wohnraum von

Personen aus dem Ubrigen Bundesgebiet ist nach wie vor vorhanden.

Fast als 70% der neuen Wohneinheiten werden im Geschosswohnungsbau bzw. in
Seniorenwohnanlagen entstehen, ein gro3erer Teil davon wird geférderter Wohnungsbau sein

(vgl. Kap. 3.2.1). Gebaude in verdichteter Bauweise machen etwa 45 % der Einfamilienhauser
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aus. Schonberg schafft mit dieser Mischung nicht nur Angebote im Bereich des klassischen
Einfamilienhauses in seinen ublichen Varianten, sondern behebt auch Defizite im Bereich des
Geschosswohnungsbaus und der Seniorenwohnens. Es ist ein Angebot fir die Bewohner der
Gemeinde, aber auch der Region das auf die alters- und haushaltsstrukturellen Verschiebungen

in den ndchsten Jahren reagiert.

1.6 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, Bauflachen fir verschiedene Formen des Einfamilienhausbaus zu
schaffen: Freistehende Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser. Zudem sollen Bau-
flachen fir Geschosswohnungsbau ausgewiesen werden. Altengerechtes Wohnen ist ein Teil

der Zielsetzungen. Zum Pflichtenheft gehtren zudem eine Kindertagesstatte und ein Spielplatz.
Weitere Ziele sind

e Schaffung eines Schdnberg angemessenen Landschafts- und Siedlungsbildes,
e Einbindung der Siedlung in die Landschaft,

e Entwicklung einer sinnvollen, bruchfreien Héhenstaffelung der Bebauung,

e Aufnahme und Erlebbarkeit der Hanglage,

e Mischung verschiedener Wohnungsbautypen,

e Erlebbare Durchgrinung im offentlichen Raum,

o Offentliche Raume mit Aufenthaltsqualitét,

e HaupterschlieBung von der Ansgarkirche,

e Kfz-freie Anbindung an den Ortskern.
Weitere sinnvolle Ziele sind im OTS formuliert:

e regionaltypische, maritime und moderne Architektur und ein entsprechendes Ortsbild
(OTS, S. 144),

e Schaffung von Griinachsen und Pocketparks (OTS, S. 144 f.),

e barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raums (OTS, S. 148),

e stadtebauliche Beziige zur Nachbarschaft (OTS, S. 155).

Maritime Gestaltung ist in der Ortslage Schénbergs sicher weniger anzustreben, da der Ort —
anders als Schonberger Strand - keine Hafen- oder Strandsiedlung ist. Der Bebauungsplan soll
jedoch die Voraussetzung schaffen, dass die Bebauung spéater regionaltypisch und modern

zugleich erfolgen kann.

1.7 Planverfahren

Zur Umsetzung der Planungsziele erfolgen die 6. Anderung des Flachennutzungsplans und die

Aufstellung eines neuen Bebauungsplans (B-Plan Nr. 67) im parallelen Verfahren.
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1.8 ErschlieBungsvertrag

Parallel zum B-Plan-Verfahren wird zwischen der Gemeinde und den Erschliefungstrager ein
ErschlieBungsvertrag (EV) geschlossen. Er regelt u.a. die Aufgabenverteilung zwischen
Gemeinde und ErschlieBungstréger, die Realisierung in Abschnitten, die Qualitdten und Optiken

der Stral3en und Wege sowie die Gestaltung von Griinbereichen und Spielplatzen.

2 Vorgaben und Rahmenbedingungen

2.1 Landesentwicklungsplan 2010 (LEP)

2.1.1 Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Schénberg

Der Landesentwicklungsplans 2010 (LEP) sieht Schonberg als Unterzentrum und Teil des
Ordnungsraums um die Landeshauptstadt Kiel. Die Gemeinde ist Endpunkt der Siedlungsachse

Kiel — Schoénkirchen — Probsteierhagen — Schonberg.

Unter Punkt 1.3 heif3t es im LEP:

Die Siedlungsentwicklung in den Ordnungsraumen erfolgt vorrangig in den Siedlungsachsen ...
Unter Punkt 2.5.2 2Z G fiihrt der LEP zur Siedlungsentwicklung aus:

Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sowie die
Ortslagen in den Siedlungsachsen. ... Die Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung
fur die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und sollen eine Entwicklung tber den

ortlichen Bedarf hinaus ermaéglichen.

Schénberg ist der Endpunkt der Siedlungsachse entlang des Ostufers der Kieler Férde und
kann sich somit Gber den &rtlichen Bedarf hinaus entwickeln. Dass der Bedarf auch besteht,

wurde bereits unter Punkt 1.5 ausgefihrt.

2.2 Regionalplan 11l

Schonberg stellt im Regionalplan 11l den Endpunkt der Siedlungsachse Kiel — Schénkirchen —
Probsteierhagen — Schdnberg dar. Die Aussagen zur Siedlungsentwicklung des Regionalplans
Il sind durch den Landesentwicklungsplan tberholt. Dem B-Plan 67 stehen jedoch auch keine

Ausfiihrungen des Regionalplans Il entgegen.

2.3 Landschaftsrahmenplan des Planungsraumes lll
Der Landschaftsrahmenplan trifft fir das Plangebiet und sein direktes Umfeld keine Aussagen.

Der Gemeindeteil nordlich der B 502 ist als ,Gebiet mit besonderer Erholungseignung’
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dargestellt. Entlang der Kiste verlauft ein Gberregionaler Rad- und Wanderweg. Darliber hinaus
ist dieser nordliche Bereich in weiten Teilen als ,Gebiet mit besonderer 6kologischer Funktion’
und partiell als ,Gebiet mit besonderer Eignung zum Aufbau eines Schutzgebiets- und
Biotopverbundsystems' eingestuft sowie Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes
,Probsteier Salzwiesen und Umgebung®“. Ein direkter Bezug des Plangebietes zu den

genannten schutzwirdigen Strukturen im weiteren Umfeld besteht jedoch nicht.

2.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan trifft fir das Plangebiet in der Entwicklungskarte differenzierte Aussagen.
Der grof3te Teil des Geltungsbereiches, die Flache sidlich des Ortsrandes, ist als Fléche fiir die
Landwirtschaft dargestellt. Im zentralen Bereich ist dabei im Verlauf einer Hangkante eine
Vorrangflache fir die Waldentwicklung berticksichtigt. An den Randern der Ackerflache sind

markierte Wander- und Radwanderwege sowie Reitwege vorgesehen.

Fur den nordlichen Teil des Geltungsbereiches, die Flachen westlich des Ortsrandes, ist der
bauliche Bestand mit den angrenzenden Bereichen als Weikflache (ohne Planungsaussage)

aufgenommen. Das sudlich anschlieRende Flurstlick wird als Feuchtgrinland eingestuft.
Knicks und Baumreihen sind gemafi Bestand dargestellt.

Eine bauliche Entwicklung ist gemaRy Landschaftsplan innerhalb des Plangebietes nicht
vorgesehen. Indem eine ,Grenze baulicher Entwicklung' aufgezeigt wird, schlie3t man eine
Siedlungsentwicklung langfristig allerdings auch nicht aus. Sie wird jedoch auf die Flachen
aullerhalb des Tales der Brooker Au beschrankt. Die Brooker Au verlduft im Westen des
Geltungsbereiches. Im ndérdlichen Teil des Plangebietes sieht der Landschaftsplan die Grenze
der baulichen Entwicklung exakt entlang der Bestandsbebauung, d.h. hier wird eine bauliche
Erweiterung ausgeschlossen. Im sudlichen Teil des Plangebietes verlauft die Grenze im Bereich
der fur eine Waldentwicklung vorgesehenen Hangkante, womit eine potenzielle
Siedlungsentwicklung auf den @stlichen Teil der Flache begrenzt wird. Begrindet wird diese
Abgrenzung mit der Bedeutung des Niederungsgebietes der Brooker Au, welches als
Okologisch wertvoller, erhaltenswerter Landschaftsbestandteil sowie als Teil des nattrlichen
Grinsystems Schoénbergs eingestuft wird. Die begrenzenden Hange werden dabei als

Bestandteil des Sohltals betrachtet.

Die Bebauungsplan 67 weicht vom Landschaftsplan der Gemeinde ab: Die detaillierte
Begriindung ist im Umweltbericht aufgefiihrt. Eine Uberarbeitung des Landschaftsplans der

Gemeinde Schonberg ist zurzeit in Vorbereitung.
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2.5 Bauleitpléne

2.5.1 Flachennutzungsplan

Bei der Neufassung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Schonberg zum 15.07.2006
wurde das Plangebiet als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt. In ihr findet sich im Bereich des
Hangs eine Flache fur Wald, der jedoch nie angelegt wurde. Sie wird heute weiterhin als Flache
fur Landwirtschaft genutzt. Im Norden liegt ein Kleingartengebiet zwischen dem Plangebiet und
einer Wohnbauflache (W), im Nordwesten an der Einmindung Rauher Berg/Kuhlenkamp ist
eine Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Eine weitere Gemischte Bauflache (M) liegt im
Nordosten. Hier befinden sich heute u.a. die groRen Einkaufzentren, ein Baumarkt und
Wohnbebauung auf der Grundlage des B-Plans 57. Sudoéstlich grenzen Griinflachen und eine

Wohnbauflache (W) um die Stral3e Rauhbank an. Westlich des Anschlusses an die Stral3e

Ausschnitt des F-Plans von 2006
Gemischte Bauflache
Wohnbauflache

! Griin:  Flache fur Landwirtschaft

Kuhlenkamp liegt ebenfalls ein kleines Mischgebiet. Sudlich des Plangebiets sind Flachen fur
Landwirtschaft und eine Fortsetzung des nicht realisierten Waldstiicks dargestellt. Um die

Hauptflache des Plangebiets ist ein Reitweg notiert, der jedoch nicht umgesetzt wurde.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert. Es
erfolgt u.a. die Darstellung von Wohnbauflachen, von Griinflaichen und einer Flache fiir Gemein-
bedarf.

2.5.2 Bebauungsplan 14

Das nei geplante KiTa-Gelande und das
Anwesen Rauher Berg 21 liegen in Bereich des
B-Plans 14 aus dem Jahr 1986. Dieser weist ein
Mischgebiet aus. Da dieser Bereich komplett mit
dem B-Plan 67 Uberplant wird, wird der B-Plan
14 aufgehoben.

A\ RN

N

Stand: 30.10.2020 Projekt Zentrum 99 GmbH



Begriindung - B-Plan Nr. 67 - Gemeinde Schénberg Entwurf
Seite 14

2.6 Regelwerke

Die verwendeten Regelwerke sind auf der Planzeichnung vermerkt.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt, alle Gesetze und
Verordnungen in Bibliotheken archiviert und in der Gemeinde einzusehen. Aktuell finden sich

diese auch im Internet.
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3 Planinhalte des Bebauungsplans

3.1 Stadtebauliche Konzepte

Zu Beginn des Verfahrens wurden stadtebauliche Ziele und unterschiedliche Konzepte zum

Erreichen dieser Ziele untersucht:

3.1.1 Stadtebauliche Grundséatze

Um die dargestellten Ziele zu erreichen, werden folgende Grundsatze verfolgt:

Angemessenes Siedlungs- und Landschaftsbild: Das Landschafts- und das
Siedlungsbild Schdnbergs sollen angemessen weiterentwickelt werden. Es muss eine
Einbindung in die Landschaft erfolgen und das Siedlungsbild einer regionaltypischen
Ortschaft durch entsprechende MaRstablichkeit, Durchgriinung und griine Siedlungs-
rander gewahrt werden.

Aufnahme und Erlebbarkeit der Hanglage: Wenn man sich von Westen her dem Ort
nahert, aber auch innerhalb des Gebiets soll die Hanglage erkennbar bleiben und ein
besonderes Merkmal des Quatrtiers bilden. Die H6henstaffelung der Bauten muss dies
untersttitzen.

Mischung verschiedener Wohnungsbautypen: Eine Mischung aus Freistehenden
Einfamilienh&usern, Doppel- und Reihenh&user sowie von Geschosswohnungsbauten
soll dem Quartier die nachgefragte Vielfalt von Wohnformen, einschlieRlich des
altengerechten Wohnens, bieten.

Infrastruktur: Der Vielzahl junger Familien in und auf3erhalb des Plangebiets soll durch
den Bau einer Kindertagesstatte ein siedlungsnahes Angebot gemacht werden. Auch
die Anlage eines Spielplatzes dient der Férderung dieser Nutzergruppe. Ein fuf3- und
radfahrerfreundliches Wegenetz soll die Verbindung gewahrleisten.

Erlebbare Durchgriinung im 6ffentlichen Raum: Eine Durchgriinung im Bereich des
offentlichen Raums soll das Gebiet gliedern. Dazu gehdéren lineare Strukturen wie auch
flachige Grinanlagen.

Offentliche Raume mit Aufenthaltsqualitat: Grinzige, Grunflachen und kleine
Platze in angemessener GroRRe bieten Aufenthaltsqualitaten auRerhalb der privaten
Grundstiicke und starken den Austausch der Bewohner. Wege machen diese Elemente
erlebbar, dienen der Naherholung und der Vernetzung mit dem Ortskern, aber auch mit
der umliegenden Landschaft und den Nachbarorten.

HaupterschlieBung von der Ansgarkirche: Die ErschlieBung von der Ansgarkirche
entlastet den Ortskern von Kfz-Verkehr.

Anbindung an den Ortskern: Die Anbindung an den Ortskern erfolgt Uber FuR3- und
Radweg zu den Stralen Am Alten Bahnhof/Poppendiek und Rosenweg. Bei
SchlieBung der Anbindung tber die Ansgarkirche (Reparaturen, Wartungsarbeiten etc.)

kann diese Verbindung temporar auch fur Kfz getéffnet werden.
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3.1.2 Stadtebauliche Alternativen

Im Folgenden sind 4 stadtebauliche Alternativen dargestellt, die diese Ziele in unterschiedlicher
Qualitat erreichen und schlieBlich zu der favorisierten und weiter ausgearbeiteten Lésung
fuhrten. Die Alternativen sind als Schemata dargestellt und mit Vorteilen (+), neutralen

Eigenschaften (o) und Nachteilen (-) in Kurzform charakterisiert:

Modell A

Modell A

- Schénberg angemessenes Landschafts-
und Siedlungsbild

- Aufnahme und Erlebbarkeit der Hanglage
& 0 Mischung versch. Wohnungsbautypen

- Erlebbare Durchgriinung im &ffentl. Raum
- Offentliche Rdume mit Aufenthaltsqualitét
+ HaupterschlieBung von der Ansgarkirche
+ Anbindung an den Ortskern

A e Y

Modell A zeigt ein einfaches StralRenraster. Es sind nur Einfamilienhauser (gelb) geplant. In der

Mitte ein griner Platz und verschiedene Stral3en als Sackgassen.

Das StralRenraster ist sehr streng und von geringer Aufenthaltsqualitét. Die Topografie kommt

wenig zur Geltung. Die Planung bietet nicht den gewtinschten Haustypenmix.
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Modell B

| Modell B

O Schonberg angemessenes Landschafts-
und Siedlungsbild
i + Aufnahme und Erlebbarkeit der Hanglage
+ Mischung versch. Wohnungsbautypen
O Erlebbare Durchgriinung im 6ffentl. Raum
By O Offentliche Rdume mit Aufenthaltsqualitat
# + HaupterschlieRung von der Ansgarkirche

Modell B besitzt StraBen (braun), die parallel zur Hangneigung laufen und ein getrenntes
System von Gehwegen (gelb). Im Siden liegen Freistehende Einfamilienhauser (gelb), im
Norden befindet sich Geschosswohnungsbau (blau) und eine Kita (braun). Durch das Gebiet
fuhrt ein grines Band, das den Zugang zum Ortskern mit der Talsohle der Schénberger Au
verbindet. Die Wohnstral3en sind mit Wendehdmmern abgeschlossen.

Modell C

Modell C

+ Schonberg angemessenes Landschafts-
L und Siedlungsbild

+ Aufnahme und Erlebbarkeit der Hanglage
8 + Mischung versch. Wohnungsbautypen
+ Erlebbare Durchgriinung im 6ffentl. Raum
O Offentliche Raume mit Aufenthaltsqualitét
+ HaupterschlieBung von der Ansgarkirche
+ Anbindung an den Ortskern

=

Modell C besitzt ebenfalls StraB (bru, die praIIeI zur Hangneigung laufen und ein
getrenntes System von Gehwegen (gelb). Im Siden liegen Freistehende Einfamilienhduser
(gelb) und eine Kita (braun). Im Norden befindet sich Geschosswohnungsbau (blau) und ein
Spielplatz (griin). Durch das Gebiet fiihrt wieder ein griines Band, das den Zugang zum Ortskern
mit der Talsohle verbindet. Die Wohnstral3en sind nicht mit Wendehammern abgeschlossen,

sondern als Schleifen ausgebildet.
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Modell D

Modell D

+ Schonberg angemessenes Landschafts-

L und Siedlungsbild

B8 + Aufnahme und Erlebbarkeit der Hanglage

8 + Mischung versch. Wohnungsbautypen

+ Erlebbare Durchgriinung im &ffentl. Raum

+ Offentliche Raume mit Aufenthaltsqualitét

B2+ HaupterschlieRung von der Ansgarkirche
+ Anbindung an den Ortskern

Modell D differenziert die StralRen in ErschlielBungsstrafen (braun) und verkehrsberuhigte
WohnstraBen (gelb), die parallel zur Hangneigung laufen. Im Westen liegen Freistehende
Einfamilienhauser (gelb) und eine Kita (braun). Im Norden befinden sich Doppel- und
Reihenhauser sowie Geschosswohnungsbau (blau) und ein Spielplatz (griin). Durch das Gebiet
fuhrt wieder ein griines Band, das den Zugang zum Ortskern mit der Talsohle verbindet. Die

Wohnstral3en sind als Schleifen ausgebildet.

Weitere Ausarbeitung

| Weitere Ausarbeitung

KiTa an der Zufahrt
SudstraRe als Ost-West-Verbindung
Wohnbebauung an der Zufahrt
RW-Riickhaltung im Norden
Seniorenwohnanlage im Osten

Letztlich erwies sich das Modell D als daSJenlge das den stadtebaullchen Zielsetzungen am
weitesten entsprach. Es wurde weiter in Varianten untersucht und nach Nordwesten hin
erweitert, um einen noch gunstigeren Platz fir die Kindertagesstétte im Nordwesten zu
entwickeln und das grol3e Regenwasserriickhaltebecken (hellblau) zu positionieren. Entlang der
Zufahrtsstral3e ist kleinmal3stablicher Geschosswohnungsbau vorgesehen. Im Sudwesten ist

nun eine Seniorenwohnanlage (braun) geplant.
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3.1.3 Stadtebauliches Konzept

Ein zentraler Punkt des stadtebaulichen Konzepts auf der Basis des weiterentwickelten Modells
D besteht darin, die Topographie des Gelandes zu nutzen und zu betonen. Dies ist fur die
Fernwirkung des Siedlungs- und Ortsbildes von besonderer Bedeutung. Die Bebauung ist im
Tal und im Hangbereich mit 1 Vollgeschoss vergleichsweise niedrig. Lediglich an der Zufahrt-
stral3e befindet sich 2geschossiger Wohnungsbau und die zweigeschossige Kindertagesstatte,
da dort das Gelande zur Ansgargemeinde starker ansteigt. Auf dem westlichen Plateaubereich
werden dann hoéhere Gebaude mit 2 Vollgeschossen und im Bereich des dstlichen Plateaus
auch mit 3 Vollgeschossen zugelassen. Zu den Kleingarten im Norden werden Gebaude mit 1
Vollgeschoss angeordnet. Die Siedlung staffelt sich so langsam zur Ortsmitte hin — der
Topografie folgend — den Hang hinauf.

Dadurch wird:

e flir mdglichst viele Bauten eine Fernsicht ermdglicht,

e eine gute Besonnung am Nachmittag gewéhrleistet,

e der Eindruck einer Trabantensiedlung am Ortsrand vermeidet,

e kurze Wege fir die Mehrzahl der Bewohner zum Ortskern geboten,

e schwierige Grundungen, ErschlieBungen und Hangbearbeitungen fir Grof3bauten
vermieden,

o die Hanglage im Landschaftsbild erhalten und

e in der Siedlung positiv erlebbar.

Die HaupterschlieBung erfolgt im Nordwesten von der Strale Kuhlenkamp zum Plangebiet,
StralRe S1, und dann weiter parallel zur Schénberger Au, StralRe S2. Nach Stiden hin ermgglicht
die Strale spater einen weiteren Bauabschnitt. Im Rahmen dieser Planung wird der
Hauptverkehr jedoch in einer Schleife Gber Stiden auf das dstliche Plateau gefiihrt, Stral3e S3.
Von dieser StralRe gehen 2 schleifenartige, verkehrsberuhigte StralRen aus, die die Gebaude im
Bereich des Hangs erschliel3en, StralRe S4. Die Stral3e S3 filhrt zum Plateau, wird dort
verkehrsberuhigt (S4) und endet am Park mit Spiel- und Bolzplatz. Hier liegt auch die
Altenwohnanlage in ginstiger Nahe zur Ortsmitte. Die fuBlaufige Verbindung wird Uber ein
grines Band hergestellt, das die Talaue mit dem Platz im Osten verbindet und quer durch die
Siedlung lauft. In der Talaue verlauft ein Ful3weg. Der Anschluss an den Ortskern flr Ful3ganger
und Radfahrer erfolgt im Nordosten tiber einen verkehrsberuhigten Platz.

Zudem wird aul3erhalb des Plangebiets ein Zugang zum Rosenweg und damit zum Bahnhof
realisiert werden.

Im Nordwesten an der Zufahrt liegt eine Kindertagesstatte. Da diese auch von Kindern
aul3erhalb des Plangebiets genutzt werden wird, ist die Lage im Bereich der Zufahrt sinnvoll.

Zudem ergeben sich Synergieeffekte mit den Einrichtungen auf dem Ansgargelande.
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3.1.4 Bauabschnitte

Die Entwicklung des Gebietes ist in 2 Abschnitten ist geplant. Die Zufahrt soll stets Uber die
Stralen S1 und S2 erfolgen. Im 1. Bauabschnitt erfolgt zunachst die Bebauung im Bereich
nordlich des Grunen Bandes und die Seniorenwohnanlage. Im 1. Bauschnitt sind alle
Gebaudetypen, die KiTa, der Spielplatz und das Seniorenwohnen erschlossen. Unter den
nordlichen StraBen S5-S4.4 verlaufen auch die Hauptentwasserung und die mdogliche

Fernwarmeversorgung der gréReren Bauten.

Der 2. Abschnitt bildet dann der Ubrige Bereich sudlich des Grinen Bandes. Die Abschnitte

werden im ErschlieBungsvertrag (EV) detailliert geregelt.

3.2 Arten der Nutzung

3.2.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Wichtigstes Element der Planung ist die Ausweisung von Flachen fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA) gem. § 4 BauGB. Sie dienen der Deckung der Nachfrage nach Wohnraum im Bereich von

Einfamilienhdusern und bei Geschosswohnungsbau.

Ein Teil der WA-Gebiete, das WA(S)-Gebiet im Osten, ist gem. § 9 (8) BauGB fiir den
Personenkreis ,Altere Menschen® bestimmt. Dies ergibt sich aus dem Bedarf, der sich in den
langen Wartelisten, der vorhandenen Einrichtungen in Schénberg widerspiegelt. Die Besonder-
heit des Wohngebdudes kommt in der Gr6Re, der Vielzahl kleinerer Wohneinheiten, der
gebaudeinternen Infrastruktur (Tagesrdume, Tagespflege, Gemeinschaftraume, Cafetreff u.a.
und nicht zuletzt der Barrierefreiheit zum Ausdruck. Die Nahe zur Ortsmitte pradestiniert diese

derart ausgewiesene Flache fir diese Nutzung.

Ein Teil der WA-Gebiete, die WA(G)-Gebiete, ist gem. § 9 (7) BauGB fiir Wohngebaude, die
mit Mitteln der sozialen Wohnungsraumférderung geférdert werden kdnnten, vorbehalten.
Gebéaude, die hier errichtet werden, missen den Bedingungen der Forderbestimmungen
entsprechen. Es entstehen dadurch jedoch keine Foérderzusagen oder Zusagen zu

Steuervergunstigungen, aber auch kein Zwang, Férderungen in Anspruch zu nehmen.

Als attraktiver Standort wurde in Schénberg in der Vergangenheit vor allem Eigentums-
wohnungen und hochwertige Mietwohnungen geschaffen. Es besteht daher ein Bedarf an

glnstigen Wohnungen, der hier Rahmen dieser Planung zum Teil gedeckt werden soll.

Es wird mit folgenden Zahlen an Wohneinheiten gerechnet:
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Einfamilienhduser - Zahl der Gebaude
Freistehend Doppelhduser |Reihenhdauser [Wohneinheiten Personen (3/WE)
61 34 13 108 324

Geschosswohnungen
BGF m? m?2 BGF je WE Wohneinheiten Personen (2/WE)

11175 90 124 248
Seniorenwohnanlage
BGF m? m? BGF je WE Wohneinheiten |Personen (1,2/WE)

6156 55 112 134 |

Es wird bewusst auch von kleineren Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und in der
Altenwohnanlage ausgegangen, da fur einen breiten Bevolkerungsteil bezahlbare Wohnungen

geschaffen werden sollen.

3.2.2 Flachen fur Gemeinbedarf

Fur die Kindertagesstétte ist im Norden des Plangebietes eine Flache flir Gemeinbedarf mit der
Spezifizierung ,Kindertagesstatte“ ausgewiesen. Fir die Lage spricht die gute Erreichbarkeit

auch fur Kinder aus anderen Ortsteilen.

3.2.3 Grunflachen

Als naturnahe, 6ffentliche Griinflache ist ein ca. 30 m breiter Streifen parallel der Schénberger
Au geplant. Die Baugrenzen sind mind. 50 m von der Au entfernt. Der Streifen dient dem
Gewasser-, dem Natur- und dem Landschaftsschutz sowie der Naherholung und wird im
Westen entlang der Aue weiter bis zur Strale Rauher Berg gefuhrt. Westlich der Zufahrt liegt

eine private Flache fur Landwirtschaft.

Das griine Band verbindet die Talaue mit dem Park im Osten und generiert so eine Grunflache,
die eine fu3laufige Verbindung innerhalb der Siedlung erlaubt. Gleichzeitig wird das Wegenetz
der Gemeinde fiir ihre Birger und Gaste um ein weiteres attraktives Element ergéanzt. Das Band
soll nicht nur Verkehrsflache sein, sondern auch Aufenthaltsqualitét in Form von Spiel- und
Sitzangeboten bieten. Nicht zuletzt besitzt dieses Element auch wichtige gestalterische und

Okologische Funktionen.

Der Spielplatz auf dem Plateau im Osten stellt den Mittelpunkt der Siedlung dar. Hier endet das
Griine Band und hier treffen sich Geschosswohnungsbau und Einfamilienhduser. Hier ist die
hdchste Siedlungsdichte. Der Spiel- und Bolzplatz sowie weitere Angebote sollen diesen
Bereich zu einem Treffpunkt machen. Mit ca. 2100 m2 Gréi3e bleibt er unter den Empfehlungen
der DIN 18034, die 5000 m2 fur Quartiersspielplatze vorschlagt. Dies ist jedoch vertretbar, da
auch das Grine Band Spiel- und Freizeitangebote (ca. 5400 m2) bietet und es sich um ein

kleineres Quartier handelt.
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Die Anlage dieses Spielplatzes befreit nicht von den Bestimmungen zur Anlage von privaten

Kleinkinderspielplatzen nach § 8 Landesbauordnung.

Im Bereich des Kreisels liegen Flachen fir StralRenbegleitgriin und nérdlich des Kreisels eine

Grunflache fur einen bereits vorhandenen Spielplatz.

3.2.4 Flache fiur Rickhaltung von Niederschlagswasser

Im Nordwesten liegt das wasserrechtlich erforderliche Regenwasserriickhaltebecken (s. Punkte
4.1.1und 4.2.2).

3.2.5 Flache fur Erzeugung, Verteilung und Speicherung von Warme

und Strom

Im Bereich der Zufahrt im Nordwesten ist eine Flache fir eine zentrale Energieversorgung
dargestellt. Fur diese Lage spricht die Nahe zur Einfahrt und die Mdglichkeit, die
Kindertagestatte mit zu versorgen. Auf dieser Flache soll zudem eine Pumpe flur die

Schmutzwasserentsorgung sowie eine Stromverteilung installiert werden.

3.2.6 Landwirtschaftliche Flache

Im Nordwesten des Plangebiets ist eine kleinere landwirtschaftliche Flache ausgewiesen, die
zurzeit als Weide und zur Kleintierhaltung genutzt wird und auch in Zukunft in dieser Nutzung

verbleiben soll. Auf ihr werden Rinder gehalten und Kleingefliigel (20 Huhner, 1 Hahn) gehalten.

3.2.7 Flachen fur MaRnahmen zum Naturschutz

Im Siiden des Plangebiets sowie nordlich des Regenwasserriickhaltebeckens befinden sich
Knicks, die erhalten werden. Der stidliche Knick wird nach Westen hin erweitert. Naheres enthalt

der Umweltbericht.

3.2.8 Ausschluss bzw. Beschrankung von Nutzungen und Anlagen

Ferienwohnungen sind gemal §13a BauNVO in Verbindung mit § 4 (3) Punkt 2 BauNVO in
Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise als nicht stérendes Gewerbe zulassig, sofern die
Gemeinde nichts anderes festsetzt. Da der Bebauungsplan jedoch ausschliel3lich der Deckung
des Raumbedarfs der ortlichen Bevélkerung dient, schlie3t der B-Plan Ferienwohnungen
gemal Punkt 1.2 der Textlichen Festsetzungen in groferen Gebduden (2 und mehr

Vollgeschosse) aus, um professionelles Vermieten von Ferienwohnungen zu unterbinden. In
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den kleineren Wohngebauden ist es als untergeordnete Nutzung zulassig. Als Kennzeichen der
Unterordnung dient ein Verhaltnis der Flache fur Ferienwohnung zur Hauptnutzung von max.
30 %.

Die Gemeinde sieht in der Vermietung an Monteure eine den Ferienwohnungen gleiche

Nutzung.

Zum Schutz des Landschaftsbildes und zur Sicherung der Durchgriinung der Siedlung werden

auch Nebenanlagen in ihrer Zahl und Gré3e begrenzt (vgl. Kap. 3.3.1).

3.3 Mal3 der baulichen Nutzung

3.3.1 Flachennutzung

Im Bereich der Freistehenden Einfamilienhduser und der Doppelhduser mit maximal 1
Vollgeschoss sind eine Grundflachenzahl (GRZ) (Verhdltnis der Uberbaubaren
Grundsticksflache zur Grundstiicksflache gem. § 19 BauNVO) und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) (Verhaltnis der Vollgeschossflachen zur Grundsticksflache gem. § 20 BauNVO) von
jeweils 0,3 festgesetzt. Dies bildet einen sinnvollen Kompromiss zwischen wirtschaftlich und

Okologisch sinnvoller Flachennutzung und einem durchgriinten Siedlungsbild.

Im Bereich Reihenh&duser und des Geschosswohnungsbaus sind die GRZ auf 0,4 und die
GFZ bei 2 Vollgeschossen auf 0,8 bzw. bei 3 Vollgeschossen auf 1,2 festgelegt. Damit wird

eine hohere, der verdichteten Bauweise entsprechende Grundstiicksausnutzung ermdglicht.

Die Obergrenzen fir die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 gemal § 17 (1) Baunutzungsver-

ordnung (BauNVO) ist ebenfalls zu beachten.

Um eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau zu
ermdglichen, ist in den Gebieten WA(S) und WA(G) eine Uberschreitung der GRZ geman § 19
(4) Satz 2 bis zu 0,8 zulassig. Wegen der umliegenden eher lockeren und niedrigen Bebauung

bestehen keine Bedenken wegen einer mangelhaften stadtebaulichen Situation.

Zudem sind die Stutzwande an Grundstuicksgrenzen gem. 816 (6) und § 19 84) BauNVO nicht
auf die GRZ anzurechnen, um die Nutzung der aufwendiger herzustellenden Hanggrundstiicke

gegeniber den dbrigen nicht zu verringern.

Um die Versieglung von Flachen zu reduzieren, diirfen Terrassen und deren Uberdachungen
je daran angrenzende Nutzungseinheit hGchstens 25 m2 grol3 sein. Terrassen sind per Definition
mit dem Gebéaude verbunden. Angrenzende Wohneinheiten sind solche, die Uber einen
unmittelbaren Zugang ins Freie zur Terrasse verfiigen. Ausgenommen sind die Flache fir die
Kindertagesstatte und die Seniorenwohnanlage, da hier auch Terrassen fur grof3ere Gruppen

Terrassen moglich sein sollten.

Freisitze sind versiegelte Sitzbereiche, die jedoch nicht mit dem Gebaude verbunden sind. Da
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diese ebenfalls zur Versiegelung beitragen und in grenznaher Lage zu nachbarschaftlichen

Konflikten fuhren, werden diese vom B-Plan ausgeschlossen.

Nebenanlagen werden fur die Gebaude in WA-Gebieten mit maximal einen Vollgeschoss

(Einfamilienh&user) aus den gleichen Grinden auf 15 m? je Grundstiick begrenzt.

3.3.2 Stellung der baulichen Anlagen - Hohen

Zur Sicherung des Landschafts- und Siedlungsbildes sind maximale Geb&audehdhen

festgesetzt, die sich auf die Bordsteinhthe der StralRe vor dem Grundstick.

Bestimmung der Firsth6he am hdchsten Punkt des vorgelagerten StralRenrandbords

Als StraBenrandbord bezeichnet man den Randstein der Verkehrsflache, also der Strae bzw.
des Gehweges bei StraRen mit Gehwegen auf der Seite des Grundstiicks. Zur Eindeutigkeit -
insbesondere bei Eckgrundstiicken - wird die Stral3e genannt, auf die sich die Sockelhthe (OK
Erdgeschossfulzboden) bzw. die Firsthohe beziehen. Beispiel: FHUS4.5: 10 m bedeutet
Firsthhe max. 10 m Uber héchsten Punkt des StraRenbords der Strale S4.5. Diese Art der
Festsetzung ist in der Praxis gerade bei den schwierigen Hohenverhdltnissen einfach

umzusetzen und zu Uberprifen.

Des Weiteren wird eine festgelegte Gelédndeoberfliche angeben. Dies erhdht die
Planungssicherheit u.a. fir die Hohe von Nebenanlagen und Garagen an Nachbargrenzen und

fur die Bestimmung von Vollgeschossen.

Verbindliche Hohenwerte der StraRen sind in der Planzeichnung eingetragen. Zwischenwerte
kdnnen gemittelt werden. Héhenmalle der Stral3e und u.a. die Héhenlage der Anschluss-

schéchte werden den Bauherrinnen zudem vom Erschlie3ungstrager zur Verfigung gestellt.

Aus Griinden des Nachbarschutzes miissen Terrassen und deren Uberdachungen mindestens

3 m von Nachbargrundstiicken entfernt liegen.

3.4 Bauweise

Eine landschaftstypische Bauweise wird auch durch die Uberwiegende Festsetzung von
Einzelhausern in offener Bauweise erreicht. Als Ubergang zum Geschosswohnungsbau sind

zudem auch Doppelhauser und Hausgruppen gemal § 22 BauNVO zulassig.

Keine Festsetzungen zur Bauweise werden im Bereich des Altenwohnens getroffen, um hier

grolRere Planungsfreiheit zu gewéhren.
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3.5 Aufschuttungen und Abgrabungen

3.5.1 Wall zur Alten Bahntrasse

Am Ostrand des Plangebiets ist zur ehem. Bahntrasse ein Wall von 1 m Hohe und 3 m Ful3breite

herzustellen. Er dient dem optischen Abschluss des Gelandes.

3.5.2 Abgrabungen und Aufschittungen

Im gesamten Plangebiet sind Aufschittungen und Abgrabungen sowie erforderliche
Bdschungen und Stitzwéande zur Herstellung der Straen und durchgdngig ebener oder

flachgeneigter Baugrundstiicke zul&ssig (s. Gelandeprofile).

Um die ErschlieBung der Gebdude im Hangbereich zu ermdglich, wird die Haupter-
schlieBungsstral’e S3 in den flacheren Hangbereich im Siden gelegt. Von dieser Stral3e gehen
die schleifenférmigen StraRen S4 aus, die in etwa parallel zur Hangneigung verlaufen. Die Bau-
grundstiicke werden durch Stutzwande und Bodenausgleich vom ErschlieBungstrager so
terrassiert, dass dies durch die einzelnen Bauherren nicht mehr erforderlich ist. Grundlage dafur
ist ein mit der Gemeinde abgestimmter Plan, der vertraglich vereinbart ist. Auf diese Weise wird

ein unkoordiniertes Umgestalten der Hanglage vermieden.

Fiar Bauherren wird zudem vertraglich der Bau weiterer Mauern in der Hohe begrenzt und der
Mindestabstand zur Grenze bestimmt Abstand zur Grenze untersagt, um ungeordneten

Hohenentwicklung vorzubeugen.

3.6 Zahl der Stellplatze

Fur Wohnungen Uber 80 m2 Geschossflache (GR) werden 2 Stellplatze bzw. Garagen
gefordert, um Parken im Stralenraum zu minimieren. Fur die dbrigen Wohnungen muss

mindestens 1 Stellplatz nachgewiesen werden (s. auch Kap. 4.2.11).

Um das Landschaftsbild nicht zu stark zu beeintrachtigen, werden zudem Festsetzungen zur
Gestaltung und GréRe von Garagen getroffen. Des Weiteren werden 6ffentliche Parkplatze im

StraRenraum festgesetzt, um eine ausreichende Anzahl zu sichern.

In den verkehrsberuhigten StralRen ist das Parken nur auf dafur ausgewiesenen Flachen

zuléssig.
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3.7 Festsetzungen zum Umweltschutz

Die Festsetzungen zum Umweltschutz beruhen auf der Artenschutzrechtlichen Bewertung
sowie dem Umweltbericht einschlie3lich der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung.

3.7.1 Festsetzungen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren

Die Festsetzungen zum Schutzschutz folgen der schalltechnischen Untersuchung des Wasser-

und Verkehrskontors, Neumdiinster, vom 26.03.2018 (Anlage 2).

Weitere Erlauterungen enthélt der Abschnitt 6.1

3.7.2 Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
Die MaBBnahmen dienen vor allem dem Schutz der Auniederung mit ihrem besonderen
Landschaftsbild und dem Uferrandstreifen. Zudem umrahmen ein Knick im Suden, Wélle im
Suden und Osten sowie ein Pflanzstreifen im Norden die Siedlung und binden diese in die
Landschaft ein. Griunflachen wie das Grine Band und Strallenbdume stellen eine

Durchgriinung des Gebietes sicher und vernetzen die Strukturen.

Technische Anlagen wie das Regenwasserrickhaltebecken werden so gestaltet, dass sie sich
in das Landschaftsbild weitgehend einfigen. Die Versieglung wird durch die Festsetzungen zu

Stellplatzen und Parkplatzen sowie zu den Wegen in der Auniederung reduziert.

Weitere Einzelheiten enthalt der Umweltbericht.

3.7.3 Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Boden Natur und Landschaft werden durch Bestimmungen zum

Anpflanzen von Baumen, Gehélzen und Hecken unterstitzt.

Naheres enthalt der Umweltbericht.

3.7.4 Festsetzungen zu Bindungen fur Bepflanzungen und fur den

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Ortsbildpragende Einzelb&dume sind als dauerhaft zu erhalten festgesetzt. Ebenso werden der
Knick am Sudrand und der Knick in der Auniederung sowie deren Saumstreifen erhalten. Der
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stdliche Knick wird zudem nach Westen verlangert.
Ebenfalls zu erhalten sind die Strukturen entlang der Brookau und parallel der L 211.

Naheres enthalt der Umweltbericht.

3.8 Baugestaltung

Die Festsetzungen fiir die Baugestaltung unterstitzen das stadtebauliche Konzept und dienen
vor allem zur Sicherung eines harmonischen Siedlungsbildes und der Einbindung in die
Landschaft.

3.8.1 Daécher

Sattelddcher mit Pfannendeckungen von 30 bis 45 Grad Neigung sind regionaltypisch. Auf
breiteren Geb&udetypen wird die Dachneigung auf 15 bis 35 Grad Neigung reduziert, um ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen Dach und Baukodrper zu erreichen. Die zuldssigen
Dachformen sind regionaltypisch und ergeben im Zusammenspiel ein Siedlungsbild ohne

Briiche.

Die Festsetzungen zur farblichen Gestaltung der Dacher stellen ebenfalls auf regionaltypische
Materialien ab. Sie sichern eine gestalterische Homogenitat der Siedlung, insbesondere auch
in der Fernwirkung. Der gestalterischen Homogenitat dienen auch die Bestimmungen zu
Dachformen sowie zur Material- und Farbgestaltung von Garagen und Nebenanlagen. Da diese
jedoch fiir das Siedlungsbild weniger pragend sind und sein sollten, werden die Dachneigungen
bei Garagen und Nebenanlagen reduziert, um diese gegeniiber den Hauptgeb&auden optisch

zurickzunehmen.

Glasierungen und andere spiegelnde Dacheindeckungen flihren z.T. zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft und des Verkehrs. Sie sind zudem nicht regionaltypisch

und daher unzulassig.

Gauben werden in der Grol3e begrenzt, um das geneigte Dach als siedlungspragende Form zu
sichern und schlecht proportionierte Dachaufbauten zu vermeiden. Zusammen mit den
festgelegten Abstdnden zu den oberen und seitlichen Dachrandern gewahrleistet dies ein

ungestortes Erscheinungsbild des Daches.

Grindacher sind grundsétzlich zulassig. Auf Garagen und Nebenanlagen mit mehr als 6 m?2
Grundflache sind Griindacher obligatorisch. Auf Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten, auf
Gebauden im Teilgebiet WA(S)19 und auf der KiTa sind diese bei Dachneigungen von max. 20°
Neigung vorgeschrieben. Gebaude mit mehr als 2 Nutzungseinheiten dirfen zudem 25 % der
Flache tUber dem obersten Vollgeschoss als Flachdach mit Terrasse oder Griindach ausbilden.

Solaranlagen mussen einen Mindestabstand von 1 m zu den Dachréandern besitzen, damit
auch bei diesen Dachern das Deckungsmaterial an den Randern sichtbar bleibt und die

Einbindung in das Siedlungsbild gewahrt wird. Diesem Ziel dient auch die Begrenzung auf 70 %
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der Flache. Solaranlagen missen in der Dachneigung angeordnet sein, damit keine stérenden

Aufbauten und Ausrichtkonstruktionen auf die Dacher montiert werden.

Die Bestimmungen zu den Dachern dienen dazu, in der Gestaltung der Dachlandschaften

flexibel zu sein und gleichzeitig eine regionaltypische Dachlandschaft zu sichern.

3.8.2 Fassaden — Nebenanlagen — Sichtschutzwande - Garagen

Die Festsetzungen der Farben dienen ebenfalls der Sicherung der Homogenitat der Siedlung.
Es handelt sich um freundliche Farben in norddeutscher und skandinavischer Tradition, die sich
in die Landschaft einfiigen. Die Dominanz der Farben Rot bis Rotbraun sichert zusammen mit
den Déachern die Einheitlichkeit. Die Zulassung von 30 % anderer Farben und Materialien
gewahrt den Bauherren Gestaltungsfreiheit und erméglicht ein abwechslungsreiches Siedlungs-
bild, ohne die Gesamterscheinung zu geféhrden. Nebenanlagen und Sichtschutzwénde sind in
den Farben des Hauptbaukdrpers zu gestalten, um eine Einheitlichkeit und Ruhe in der Anlage

zu erreichen.

Um Klarheit fur Bauherren zu schaffen, sind bestimmte Giebelformen ausdriicklich erlaubt,

sofern ihre Breiten in einem angemessenen Verhaltnis (1:3) zur Fassade stehen.

Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhausanlagen) neigen dazu, sich im Laufe der Zeit
gestalterisch auseinander zu entwickeln, daher sind die einheitliche Errichtung und die spéatere

Erhaltung geregelt.

Sichtschutzwande sind an den Hauptbaukérper anzubinden und auf 3 m Lange begrenzt, um
eine Einfriedung gréRerer Grundstiicksteile zu vermeiden, die die Offenheit des Siedlungsbildes

storen.

Der Offenheit des Siedlungsbildes dienen auch die Festsetzungen zur Lage der Garagen und
Uberdachten Stellplatzen. Derartige Anlagen sollen nicht ins Siedlungsbild ragen. 3 m

Mindestabstand zur StraRe gewdhrleisten dies.

3.8.3 Aulenbeleuchtung und Werbeanlagen

Stralen-, Wege- und sonstige AuRenbeleuchtungen sind nach unten zu richten, um
Blendungen und eine ungemessene Aufhellung der Siedlung zu verhindern und deren

naturnahen Charakter in diesem Landschaftsraum zu wahren.

Die warm-weif3e Variante der LED-Lampentypen Ubt die geringste Anziehung auf Insekten aus

und ist daher in dieser landschaftsnahen Siedlung zu verwenden.

Um eine angemessene, unaufdringliche Atmosphéare und Beldstigungen in der Siedlung zu

verhindern, sind wechselnde oder sich bewegende Lichter unzulassig.

Die festgesetzte Grol3e fir Werbeanlagen erméglicht es dem nach BauNVO in Allgemeinen
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Wohngebieten zulassigen Gewerbe, auf sich aufmerksam zu machen, ohne den Charakter

einer Wohnsiedlung zu beeintrachtigen.

3.8.4 Stutzwande und AulRenanlagen

Stitzwande mit Sichtflachen zur StraRe sind mit Trockenmauern mit Feldsteinen herzustellen
oder mit diesen zu verkleiden, um ein einheitliches und regionaltypisches Stralenbild zu

erzeugen.

Die HoOhe von Stiutzwanden richtet sich nach den Hohen der Geléandeschnitte in der
Planungszeichnung. Im Bereich des Hanges treppen sich die Stitzwénde an den Stral3en ab.
Zwischen den Grundsticken laufen in Nord-Sid-Richtung Stitzwéande, die den Hohen in den
Schnitten entsprechen muissen. Zu den Kleingarten und zum Knick im Siden enden die
Stutzwande und wird das Gelénde verzogen. Zusatzliche Stitzwande sind nur mit hdchstens
1 m Hohe zulassig. Gemeint ist hier die sichtbare Hohe, da zu hohe Mauern aus gestalterischen

Griinden verhindert werden sollen.

Sichtschutzwande sind mit dem Geb&aude zu verbinden und dirfen héchsten 3 m lang sein. Dies
soll das Verbauen des Siedlungsbildes mit Sichtschutzwanden verhindern. Es sind keine
weiteren Sichtschutzwénde zulassig, etwa an Grundstlicksgrenzen. Dies gilt auch fur

genehmigungsfreie Vorhaben.

Die Festsetzungen zur Einfassung von Abfallbehéaltern und Gemeinschaftsstellplatzen
unterstiitzen die Schaffung und den Erhalt eines positiven Siedlungsbildes, das nicht von

Behaltern und Pkws beeintrachtigt wird.

4 Hochwasserschutz, ErschlieBung und Verkehr

4.1 Hochwasserschutz

41.1 Retention

Das Plangebiet ist Teil des Retentionskonzeptes (Ruckhaltekonzept) der Gemeinde
Schénberg. Es tragt daflir Sorge, dass starke Niederschlage im Abfluss kontrolliert und an
sicheren Stellen zuriickgehalten werden, um die Pumpwerke des Deich- und Entwésserungs-
verbandes nicht zu uberfordern. Schéaden durch Binnenhochwasser an Geb&uden und

Infrastruktur werden so vermieden.

Diesen Zielen dient auch das Regenwasserriickhaltebecken in der Auniederung. Es ist Uber die
rechtlichen Erfordernisse hinaus (10-jahriges Regenereignis) auf ein 50-jahriges Regenereignis
hin berechnet.
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4.1.2 Hochwassersicherheit

Die Gebdude an den StraRe S1 und S2 parallel zur Schénberger Au liegen ca. 1 m héher als
das Regenwasserriickhaltebecken. Sie sind daher nicht von einem (berlaufenden Regen-

wasserriickhaltebecken geféhrdet.

Da durch den Bau des Regenriickhaltebeckens die Eintragung in die Brookau gegen tGber dem
natirlichen Zustand reduziert wird, gehen vom Baugebiet keine Gefahren aus. Anderseits sind

fur das Gebiet keine Hochwasser Ereignisse aus der Brookau zu erwarten.

4.2 Technische ErschlielBung und Entsorgung

Die technische ErschlieBung und die Entsorgung des Plangebiets sind durch folgende

MalRnahmen realisierbar:

4.2.1 Abwasser

Das gesamte Plangebiet wird an die zentrale Ortsentwésserung der Gemeinde Schonberg
angeschlossen. Das Abwasser wird im Freigefalle gesammelt und unter der Zufahrtstrale S1
nach Nordwesten gefiihrt. Hier werden auch die Abwasser der Kleingartensiedlung und des
Ansgargelandes mittels Ubergabeschéchten eingespeist. Zur Weiterleitung der Abwésser zum
Gemeindeklarwerk ist eine Pumpstation erforderlich. Diese liegt im Bereich der Zufahrtstrale
sudlich der Kindertagesstatte. Es ist angestrebt diese ggf. baulich mit einer Warmeerzeugungs-

anlage zu kombinieren, um die Schaltschranke einzuhausen.

4.2.2 Regenwasser

Die Oberflachenentwasserung und die Ableitung des Regenwassers der Hauser erfolgt tber
ein System von Rohren und wird Uber ein Regenwasserriuckhaltebecken im Nordwesten des
Plangebietes kontrolliert in die Schénberg Au eingeleitet. Das Becken ist als technische Anlage
mit einem mindestens 1,80 m hohen Zaun zu sichern. Zu- und Ablauf sind mit Wartungsfahr-
zeugen zu erreichen. Die Dachflachen der Geb&ude an der Stral’e S2 werden zur Entlastung
des Regenwasserriickhaltebeckens zunéchst in einen Graben eingeleitet und dann erst dem

Becken zugefihrt.

Eine Versickerung des Regenwassers von Gebauden und versiegelten StralBen ist aus

geologischen Grinden (Grundwasserstand, lehmige Bodenschichten) nicht mdglich.

Es sind die erforderlichen Einleitungserlaubnisse gemaf 8 7 WHG einzuholen. Zur fachlichen
Beurteilung geplanter 6ffentlicher Regenwasserkandle gem. § 34 LWG und Regenwasser-
behandlungsanlagen gem. § 35 LWG sind Antragsunterlagen der unteren Wasserbehoérde der

Kreisverwaltung Plon vorzulegen. Die geplante Anlage von Teichen ist gem. § 31 WHG
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ebenfalls genehmigungspflichtig.

Parallel zur Aufstellung des B-Plans werden der Unteren Wasserbehtérde Nachweise gemaf

dem Erlass zur Mengenbewirtschaftung vorgelegt.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, z.B. durch vollstédndig bebaute und versiegelte
Flachen, wird bestimmt, dass die Stellplatze und die Zufahrten auf den privaten Grundstticken
sowie die privaten ErschlieBungsstral3en mit einer versickerungsféhigen Befestigung gemaf
Merkblatt fur versickerungsfahige Verkehrsflachen der Forschungsgesellschaft fir Stral3en und
Verkehrswesen auszufiihren sind. Zielsetzung ist es, Niederschlagswasser im Straf3enunterbau
zurlckzuhalten und den Anteil an versiegelten Flachen mit direkten réumlichen und
landschaftspflegerischen Beziehungen zu den Auf3enbereichen so gering wie mdglich zu

halten.

4.2.3 Trink-und L6schwasser

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Wasserbeschaffungsverband Panker-Giekau
gewahrleistet. Das Netz wird im Rahmen der Erweiterung geméaR den anerkannten Regeln der

Technik erganzt.

Eine Léschwassermenge von mind. 800 Litern pro Minute fir eine Léschzeit von 2 Stunden
(96 m?3) sichergestellt. In Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr der Gemeinde Schoénberg
erfolgt eine Planung der Hydrantenstandorte. Loschwasserentnahme aus Gewassern ist nicht
erforderlich. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden Hydranten gemaR Hydranten-
richtlinie (DVGW - Arbeitsblatt W 331) geplant.

4.2.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Schleswig-Holstein Netz AG. Dies bendtigt eine
Trafostation (ca. 1,8 x 3 m) auf einer Flache von ca. 4 x 6 m in zentraler Lage. Eine
entsprechende Festsetzung erfolgt im Bereich der Zufahrtstral3e S1. Eine weitere Einspeisung

ist Uber die StralRe Am Alten Bahnhof méglich.

Parallel zur alten Bahntrasse, an der Ostseite des Plangebietes, verlauft eine 20kV-Leitung, die
im Rahmen der ErschlieBungsplanung in die 6ffentlichen Straen des Plangebiets umgelegt

wird. Die Errichtung eines Walls parallel zur Bahntrasse ist daher méglich.

4.2.5 Energieversorgung

Bezlglich der Energietrager enthalt der Bebauungsplan keine Festsetzungen. Die Entwicklung
im Bereich der Energieversorgung ist so dynamisch, dass eine langfristige Festsetzung nicht

sinnvoll erscheint. Es ist eine Fernwarmeversorgung mit erneuerbaren Energietragern geplant,
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nicht jedoch festgesetzt. Die Fernwarme ist zunachst fiir die gréReren Gebaude vorgesehen,
Einfamilienhauser kénnen sich ggf. an das Versorgungsnetz anhangen.Eine entsprechende

Flache ist im Zufahrtsbereich ausgewiesen.

Bauherren kénnen Erd- und Luftwarmepumpen mit oder ohne Okostrom verwenden, Erdgas
oder Biogas fur ihr Haus kaufen oder Passivhauser errichten. Die Richtung der Dacher ist nicht

festgesetzt, um eine Orientierung fir Solarenergie zu erméglichen.

Die Gasversorgung erfolgt Giber das Netz der SWKiel Netz GmbH der Stadtwerke Kiel AG. Es

ist der Bezug von Erdgas und Biogas mdglich.

4.2.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird aufgrund der Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises Plon
durch das Amt fur Abfallwirtschaft organisiert. Es erfolgt eine StralRenrandentsorgung. Alle
Stral3en sind von Millifahrzeugen befahrbar. Der StraRenraum der ErschlieBungsstral3en ist
ausreichend breit und lang, um auch eine gréRere Zahl von Abfallbehaltern entlang der Strale
aufzustellen. Im Rahmen der Gebaudeplanungen ist insbesondere bei Gebauden mit vielen
oder grof3en Nutzungseinheiten mit der Abfallwirtschaft des Kreises Plon zu priifen, inwieweit

Miullsammelstellen in StraBenndhe anzulegen sind.

Die ErschlieBungsstralen sind zudem ausreichend breit und besitzen eine lichte Durch-
fahrtshéhe von 4,50 m fir Mullfahrzeuge und Feuerwehr. Wendehammer fir Millfahrzeuge sind

nicht erforderlich.

427 Telekommunikation

Die Versorgung des Gebiets mit Telekommunikationsfestnetz erfolgt Uber ein Unternehmen

nach Wahl des ErschlieBungstréagers.

4.2.8 StralRen und Wege

Die Planung der ErschlieBung und die Dimensionierung der Strafen erfolgten auf der
Grundlage eines Gutachtens des Wasser- und Verkehrskontors in Neumunster (Anlage 1). Die

Querschnitte der Stral3e sind in der Planzeichnung dargestellt.

Der Eingangsbereich mit den Einmiindungen der Straflen ,Rauher Berg“ und ,Kuhlenkamp* ist
ein Kreisverkehr geplant. Zwar ist gemafd Regelwerken auch eine mehrfache Einmindung
mdglich, ein Kreisverkehr erhoht jedoch die Sicherheit und Ubersichtlichkeit des Knotenpunktes

bei der Abwicklung des Ful3ganger-, Radfahrer und des Kfz-Verkehrs.

Die HaupterschlieBung erfolgt im Nordwesten von der Strale Kuhlenkamp parallel zur

Schonberger Au, StralBe S1. Sie besitzt auf der dstlichen Seite einen Burgersteig. Die
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Einmindung an der Stral3e Kuhlenkamp ist gemaf Verkehrsgutachten auch ohne Anlage eines
Kreisels moglich. Querungshilfen soll zukiinftig das Uberschreiten der StraRen Kuhlenkamp und

Rauher Berg erleichtern.

An der folgenden Stral3e S2 sind zweiseitig Biirgersteige angeordnet, um die Kinder auf dem
Weg von und zur KiTa zu schiitzen (Ostseite) und die Bewohner auf der Westseite nicht un-
mittelbar auf die StralRe gelangen zu lassen. Auf der Westseite sind zudem Baume und
offentliche Stellplatze angeordnet. Nach Stden hin ermdglicht die Stral3e spater einen weiteren

Bauabschnitt.

Der Hauptverkehr wird in einer Schleife parallel zur stidlichen Baureihe auf das dstliche Plateau
gefuhrt. Diese Stral3e S3 besitzt im Suden einen Burgersteig zur Erschliefung und zum Schutz
der Bewohner anliegender Hauser. Vor dem Burgersteig sind offentliche Stellplatze und Baume
angeordnet. Die Stral3e S3 fuihrt zum Plateau und geht dort in eine verkehrsberuhigte Stral3e

des Typs S4 uber.
Die Straen S1-S3 erhalten eine Geschwindigkeitsbeschréankung auf 30 km/h.

Von der StralRe gehen 3 schleifenartige StralRen aus, die die Gebaude im Bereich des Hangs
erschlieBen, S4.1-S4.4. Diese StralBen sollen als SpielstralRen verkehrsberuhigt werden.

Baume und offentliche Stellplatze gliedern den StralRenraum.

Im Norden verlauft eine weitere Stral3e S4.5, die der Verbindung der Strallen S4.1-S4.4 zu
Schleifen dient. Da im Westen wegen der Steigung eine Treppenanlage ausgebildet wird, ist
ein Durchfahren von Nordwesten nach Nordosten nicht moéglich und wére auch nicht
winschenswert. Baume und 6ffentliche Stellpléatze gliedern auch hier den Stra3enraum.

Die StraRen S4.5 mindet auf einem Platz, der als Ubergang zu den StraRen Poppendiek/Am
Alten Bahnhof und einer zukinftigen Verbindung zum Rosenweg dient. Der Anschluss an den
Ortskern mit seinen Versorgungseinrichtungen erfolgt fir Ful3ganger- und Radfahrer tber die
StraBe ,Am Alten Bahnhof. Der Bahnhof ist Gber eine neue Verbindung zum Rosenweg

ebenfalls fur FuRganger und Radfahrer zukiinftig schnell erreichbar (vgl. Luftbild, Kap. 1.1).

Die Stralte ,Am Alten Bahnhof* dient nur bei Sperrung der Stralle S1 fiir KfZ als Zufahrt zum
Baugebiet.

Die fu3laufige Verbindung wird Uber ein griines Band hergestellt, das die Talaue mit dem Platz
im Osten verbindet und quer durch die Siedlung lauft. In der Talaue verlauft ein Ful3- und
Radweg. Die Kleingéarten kdnnen durch einen FuBweg von der Mitte der Stral3e S4.5 erreicht
werden. Es ist jedoch den Kleingartenverein freigestellt, ihrerseits den Zugang zu ermdéglichen

oder zu unterbinden.

Im 1. Bauabschnitt ersetzt die StralRe S5.1-S4.4 die Stral3e S2 als HaupterschlieBung. Die

StralRe S5.1 wird noch Realisierung des 2. Bauabschnittes fir den Durchgangsverkehr gesperrt.
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4.2.9 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Aus dem Plangebiet besteht Uber die Stralle S1 und die Stralle ,Am alten Bahnhof* die
Maoglichkeit, die regionalen Buslinien zu erreichen. Entsprechende Haltestellen befinden sich an

der Stral3e Kuhlenkamp in gut erreichbarer Entfernung.

Zudem liegt der Bahnhof tiber die BahnhofstraRe oder den Rosenweg in kurzer Entfernung.

4.2.10 Rettungswege und Flachen fur die Feuerwehr

Alle Gebaude sind fur Rettungskrafte und Feuerwehr erreichbar. Bewegungsflachen fur die
Feuerwehr (12 x 4,50 m) sind auf den Anliegerstral3en in regelmaRigen Abstanden vorhanden.
Auf den Grundstiicken missen die Flachen fir die Feuerwehr ggf. im Baugenehmigungsver-

fahren nachgewiesen werden.

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Planung sind ggf. die Flachen fur die Feuerwehr auf
den Grundstlicken nachzuweisen. Dies gilt insbesondere fiir den Geschosswohnungsbau und

die Seniorenwohnanlage.

4.2.11 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze der freistehenden Einfamilienhauser, der Doppel- und Reihenh&auser sowie der
Geschosswohnungsbauten sind jeweils auf deren Grundstiicken zu planen. Um eine zu starke
Belastung der offentlichen Flachen mit parkenden Pkws zu verhindern, werden flr

Wohneinheiten Uber 80 m2 Geschossflache 2 Stellplatze verlangt.

Stellplatze sind im Gestaltungsplan fir die Reihenhduser und Geschosswohnungsbauten
beispielhaft dargestellt. Um das Landschaftsbild nicht zu stark zu beeintrachtigen, werden

zudem Festsetzungen zur Gestaltung und Gréf3e von Garagen getroffen.

Des Weiteren werden offentliche Parkplatze im StralBenraum festgesetzt, um einen von
parkenden Fahrzeugen ungehinderten Verkehr und Flachen fur die Feuerwehr zu erméglichen.
In den verkehrsberuhigten Stral3en ist das Parken nur auf den dafur ausgewiesenen Flachen
zulassig. Im StralRenraum sind ca. 84 6ffentliche Parkplatze ausgewiesen. Bei den geschéatzten
232 Wohneinheiten ohne Seniorenwohnen ergibt sich ein Schlissel von 1:3 und mit den ca.

112 Seniorenwohnungen ein Schliissel von 1:4 statt der Uiblichen 1:5.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden geschatzt 124 Wohneinheiten entstehen. Im
nahen StraBenraum stehen neben den privaten Stellplatzen auf den Grundstiicken weitere ca.
25-30 offentliche Parkplatze fur Gaste bereit. Dies entspricht einem Schliussel von 1:5
(Parkplatz:Wohneinheiten). Der ehemaligen Stellplatzerlass des Landes Schleswig-Holstein,
der heute noch haufig zur Orientierung herangezogen wird, fordert flr Besucherstellplatze ein
Mindestverhaltnis 10 % oder 1:10.
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Im ErschlieBungsvertrag wird geregelt, dass bei einer htheren Anzahl von kleinen Wohnungen

im Bereich des Geschosswohnungsbaus, weitere Parkplatze geschaffen werden missen.

Die Bestimmung von Anzahl und Lage der Stellplatze fir die Kindertagesstatte, Kurzzeitpark-
platze fur Eltern und Parkplétze fur Personal sind der hochbaulichen Entwurfsplanung uber-
lassen. Im Gestaltungsplan findet sich ein Ldsungsvorschlag mit 10 Parkplatzen und 3
Kurzzeitparkplatzen (Kiss-And-Ride).

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Ortsentwicklung

Zusatzlich zu den in den vorangegangenen Kapiteln, im Umweltbericht und in den Fachgut-
achten dargelegten Auswirkungen wird die Planung folgende wesentliche Auswirkungen be-

sitzen:
e Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots
e Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum
e Ausbau der Infrastruktur fur Kinder
e Verbesserung des Orts- und Siedlungsbilds
e Ausbau der Vernetzung mit Ful3- und Radwegen
e Sicherung und Ausbau der Vernetzung der Naturrdéume

e Sicherung der naturrdumlichen Wirkung der Schénberger Au

5.2 Umsetzung der Planung

Die Umsetzung der ErschlieBung, die Anlage der offentlichen Grunflachen einschlief3lich
Bepflanzung und Mdblierung und des Platzes erfolgen durch einen regionalen Unternehmer

gemal ErschlieBungsvertrag in 2 Bauabschnitten. Dieser fiihrt auch die Vermarktung durch.

Die Flache fiir Gemeinbedarf, die StraRen, der Platz im Nordwesten und die offentlichen

Grinflachen werden der Gemeinde Ubertragen.

Bodenordnende MalRnahmen werden nicht erforderlich sein, da sich das Gelande bereits in der

Verfliigung des ErschlieBungstrégers befindet.

5.3 Kosten und Finanzierung

Offentliche MaRnahmen
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Fur die Gemeinde fallen die Grundstiickskosten und die Baukosten fir die Kindertagesstatte

sowie fiir den Bau des Kreisels an.

Als Unterhaltungskosten sind die Kosten fur die Stral3en, 6ffentlichen Grinflachen und Platze

zu benennen.

Private MaRnahmen
Die ubrige Umsetzung der Planung erfolgt durch einen regionalen Unternehmer auf eigene

Kosten sowie von den privaten Bauherren.

6 Immissionsschutz

6.1 Verkehr

Zur Begutachtung der Verkehrsimmissionen wurde ein Gutachten mit Datum 26.5.2020 erstellt
(s. Anlage 2). Kritische Bereiche sind die Immissionen der Landesstrale, der ZufahrtstraRen

S1 und S2 sowie der Bahntrasse.

Zur Bahntrasse hin ist an der Sidostecke des Plangebiets ein Wall von 3 m Hoéhe Uber
Schienenoberkante herzustellen. Der Teil 6stlich der Feldzufahrt ist auf der der Bahntrasse

zugewandten Seite mit einem 60 cm breiten Wartungsweg zu versehen.

Zusatzlich zum Wall sind in den in der Planzeichnung gezeichneten Bereichen schutzbeduirftige
R&ume mit La&rmschutzmaRnahmen fiir den Larmpegelbereich Il bzw. IV nach DIN 4109-
1:2016-07 auszufuhren. In WA 19 und WA 20 gilt dies ab dem 1. Obergeschoss.

Bei LPB IV ist das gesamte Bau-Schalldammmal R‘'w,ges fiir die Summe aller AuBenbauteile
von Wohn- und Unterrichtsraumen mit mindestens 40 dB vorzusehen; fiir Biroraume kann das
gesamte Bau-Schalldammmalf R'w,ges um 5 dB gesenkt werden.

Bei LPB Il ist das gesamte Bau-Schallddmmmal R‘w,ges fur die Summe aller AuRenbauteile
von Wohn- und Ubernachtungsraumen ist mit mind. 35 dB vorzusehen; fiir Biiroraume kann das

gesamte Bau-Schalldammmal R'w,ges um 5 dB gesenkt werden.

Bestehende Gebaude besitzen Bestandschutz und missen nicht nachgerustet werden.

6.2 Gewerbelarm

Die larmtechnische Stellungnahme zum Gewerbeldrm des Wasser- und Verkehrskontors,
Neuminster, vom 06.12.2018 hat gezeigt, dass von den norddstlich gelegen gewerblichen
Aktivitaten keine erheblichen Beeintréchtigungen zu erwarten sind. La&rmschutzmalRnahmen

zum Schutz der Bebauung vor Gewerbelarm sind nicht erforderlich.
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6.3 Energiestation

Die Nachweise fur die zentrale Energieversorgungsstation beziglich Schall- und Abgas-
immissionen sind im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erbringen. Da solche
Anlagen in Wohngebiet und auch in Wohngeb&auden ublich sind, ist eine Begutachtung im
Rahmen des Bauleitverfahrens nicht sinnvoll und wegen ggf. noch erfolgender technischer
Anderungen in der Anlagenplanung nicht sinnvoll. Es sind insbesondere die Werte fiir das nahe
gelegene Allgemeine Wohngebiet und die KiTa einzuhalten. Dabei ist von den Baugrenzen im
Rechtsplan auszugehen. Auch ist zu beachten, dass dstlich der ErschlieBungsstrale S1
(Gelande Ansgar-Kirche) schon Wohnnutzungen vorhanden sind und eine weitere

Wohnbauentwicklung mdglich sein muss.

6.4 Landwirtschaft

Die aus einer ordnungsgemaRen landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Immissionen

(Larm, Staub und Geriiche) kdnnen zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

Siidlich des Plangebietes liegen landwirtschaftliche Flachen, die als Acker genutzt werden. Eine

erhebliche Beeintrachtigung der Wohnfunktion ist nicht zu erwarten.

Im Nordwesten des Plangebiets ist eine kleinere landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Auf
ihr grasen Rinder und werden in Liebhaberei Kleingefliigel (20 Hihner, 1 Hahn) gehalten. Die
Rinder grasen auf der gesamten Flache. Dies soll auch in Zukunft so bleiben. Das Gehege der
Kleintiere wird im Westen des Geldndes angeordnet. Erhebliche Beeintrachtigungen der
geplanten Wohnbebauung sind durch diese landwirtschaftliche Nutzung nicht zu erwarten. Bei

einer Intensivierung der Nutzung muss deren Vertraglichkeit jeweils geprift werden.

7 Nachrichtliche Hinweise

7.1 Verbot von Steingarten

Steingarten sind weder umweltfreundlich noch attraktiv. Sie verschlechtern zudem das
Kleinklima. § 8 (1) LBO lautet: ,Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasseraufnahmefahig zu lassen oder herzustellen und 2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung entgegenstehen.®

GemalR Kommentar zur LBO sind zuldssige Verwendungen: Gehwege, Zufahrten, Stellplatze,
Garagen, Nebenanlagen, Standplatze fir Abfallbehélter, Terrassenflachen oder

Kleinkinderspielplatze.
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7.2 Pflichten als Anlieger der Bahntrasse

Anlieger von Bahntrassen unterliegen besonderen Verpflichtungen zur Sicherung des
Bahnverkehrs. Anpflanzungen, Einfriedungen und bauliche Mal3nahmen im Bereich der Bahn
unterliegen den Bestimmungen des Eisenbahnrechts und sind mit dem Betreiber der

Bahnstrecke (AKN Eisenbahn GmbH) abzustimmen. Es kénnen Auflagen erfolgen.
Diese ergeben sich u.a. aus dem Landeseisenbahngesetz.

§ 6 des Eisenbahngesetzes lautet:

.Bauliche Anlagen und Lichtreklamen in der Nahe von Bahnanlagen

(1) Langs der Strecken von Eisenbahnen dirfen

1. bei gerader Streckenfiihrung

a) bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 50 m,

b) Lichtreklamen in einer Entfernung bis zu 200 m,

2. bei gekriimmter Streckenfiihrung

bauliche Anlagen und Lichtreklamen in einer Entfernung bis zu 250 m von der Mitte des
nachstgelegenen Gleises nicht errichtet oder geandert werden, wenn die Betriebssicherheit der

Eisenbahn dadurch beeintrachtigt wird.

(2) Bei geplanten Eisenbahnanlagen gelten die Beschrankungen des Absatzes 1 vom Beginn
der Auslegung der Plane im Planfeststellungsverfahren oder von dem Zeitpunkt an, zu dem den

Betroffenen Gelegenheit gegeben wird, den Plan einzusehen.

(3) Eigentiimerinnen und Eigentimer sowie Besitzerinnen und Besitzer haben auf Anordnung
der Aufsichtsbehérde eine nach Absatz 1 unzuléassige bauliche Anlage oder Lichtreklame zu

beseitigen oder deren Beseitigung zu dulden.

(4) Wird infolge der Anwendung der Absatze 1 bis 3 die bauliche Nutzung eines Grundstiickes,
auf deren Zulassung bisher ein Rechtsanspruch bestand, ganz oder teilweise aufgehoben, so
kann die Eigentiimerin oder der Eigentiimer insoweit eine angemessene Entschadigung in Geld
verlangen, als die Vorbereitungen zur baulichen Nutzung des Grundstickes in dem bisher
zuléssigen Umfang fur sie oder ihn an Wert verlieren oder eine wesentliche Wertminderung des
Grundstlickes eintritt. Im Falle des Absatzes 2 entsteht der Anspruch erst, wenn der Plan
bestandskraftig oder mit der Ausflilhrung begonnen worden ist. Zur Entschadigung ist das

Eisenbahnunternehmen verpflichtet.”
§ 7 des Eisenbahngesetzes lautet:

»(1) Zum Schutz der Eisenbahnanlagen vor nachteiligen Einwirkungen der Natur, insbesondere
durch Hochwasser, Schneeverwehungen, Steinschlag und Vermurungen, haben die
Eigentumerinnen und Eigentimer sowie Besitzerinnen und Besitzer der einer Eisenbahn

benachbarten Grundstiicke die erforderlichen Schutzeinrichtungen zu dulden.
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(2) Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstick nicht fest
verbundene Anlagen durfen auf den einer Eisenbahn benachbarten Grundstiicken nicht
errichtet oder geéndert werden. Wenn sie bereits vorhanden sind, haben die Eigentiimerinnen
und Eigentiimer sowie Besitzerinnen und Besitzer sie zu beseitigen oder die Beseitigung durch
das Eisenbahninfra-strukturunternehmen zu dulden; in diesem Falle st das

Eisenbahninfrastrukturunternehmen zur Entschadigung verpflichtet.

(3) Zur Einhaltung der Schutzvorschriften der Absétze 1 und 2 trifft die Aufsichtsbehérde

diejenigen MalRnahmen, die nach pflichtgemaflem Ermessen erforderlich sind.

(4) Wenn SchutzmafRnahmen nach Absatz 1 erforderlich sind oder die Eigentimerin oder der
Eigentimer bzw. die Besitzerin oder der Besitzer die Beseitigung von Anlagen nach Absatz 2
Satz 2 nicht selbst durchfiihrt, ist ihr oder ihm die beabsichtigte Durchfiihrung von Ma3nahmen
nach den Abséatzen 1 und 2 zwei Wochen vorher schriftlich anzuzeigen, sofern nicht Gefahr im
Verzuge ist. Sind solche Malinahmen in Sichtflachen an Kreuzungen mit StraRen erforderlich,
fur die das Eisenbahnkreuzungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Mérz
1971 (BGBI. I S. 337), zuletzt geandert durch Artikel 6 Abs. 106 des Gesetzes vom 27.
Dezember 1993 (BGBI. | S. 2378), gilt, werden die MalBnhahmen von der zustandigen
Stral3enbaubehérde angezeigt und durchgeflhrt.

(5) Die Aufsichtsbehérde kann Ausnahmen von den Vorschriften des Absatzes 2 zulassen,

wenn nachgewiesen wird, dass die Betriebssicherheit der Bahn nicht beeintrachtigt wird.*
Zudem gelten gemaf} Landeseisenbahnamt folgende Grundsétze:
Oberflachen- und Abwasser dirfen nicht auf die Bahnanlagen abgeleitet werden.

Sonstige Inanspruchnahmen von Bahngeldnde - sofern nicht gesondert vereinbart - sind

auszuschlieRen.

Bahnseitengréaben durfen in ihrer Funktion nicht eingeschrankt werden. Der Abfluss des

Oberflachenwassers aus dem Gleisfeld muss jederzeit sichergestellt sein.

e Geholze und Straucher entlang der Bahnanlage sind in ihrer Aufwuchshéhe so zu wahlen,
dass der Uberhang nicht die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes beeintrachtigen kann.
Baume und Straucher missen durch ihre artbedingte Wuchshéhe so weit vom Gleis entfernt
sein, dass bei Windwurf und Windbruch die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nicht
gefahrdet wird.

e Es ist auszuschlieRen, dass Beleuchtungen, Leuchtreklamen, Werbeanlagen und
dergleichen Blendungen von Eisenbahnfahrzeugen bzw. durch Form, Farbe, Gro3e oder Ort
und Art der Anbringung Verwechslungen mit Verkehrszeichen oder Eisenbahnsignalen
auslosen oder deren Wirkung beeintréchtigen kdnnen. Sollten sich dennoch entsprechende
Feststellungen ergeben, sind die betroffenen Einrichtungen umgehend zu entfernen oder so
zu andern, dass Gefahrdungen ausgeschlossen werden.

e Forderungen der Grundstiickseigentimer und -nutzer hinsichtlich der Beeintrachtigungen

der Liegenschaften durch die bestehende Eisenbahnanlage und den Eisenbahnbetrieb (z.
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B. Larmsanierungen, Mal3nahmen zur Minimierung von Geruchs- und Staubemissionen etc.)
sind gemafld Landeseisenbahnverwaltung, auch durch die Rechtsnachfolger der o. g.
Personen nicht méglich und damit auszuschliel3en.

¢ Insbesondere ist dabei zu beriicksichtigen, dass im Zuge der Reaktivierung der Strecke Kiel
Sid - Schonberg fur den Schienenpersonennahverkehr mit einer starkeren Auslastung der
Eisenbahninfrastruktur zu rechnen ist und diese keiner weiteren eisenbahnrechtlichen
Genehmigung bedarf.

e Es wird zur Erh6hung der Sicherheit empfohlen, die Grundstiicksflachen in Abstimmung mit
der AKN Eisenbahn GmbH zum Bahngrundstiick so einzufrieden, dass keine
Zugangsmoglichkeit zur Bahnanlage besteht.

e Bei konkreten Baumaflinahmen im Bereich der Gleisanlagen ist eine Beteiligung des

Landeseisenbahnverwaltung im Rahmen einer eisenbahntechnischen Priifung erforderlich.

Weitere Hinweise enthalt ,Richtlinie 822 - Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* der
DB AG.

7.3 Waldschutzstreifen

Im Westen des Plangebiets ist ein Waldschutzstreifen nachrichtlich dargestellt. Er ergibt sich

gemalf Landeswaldgesetz aus dem angrenzenden kleinen Wald der Nachbargemeinde.

7.4 Altlasten und Kampfmittel

Es sind keine Verdachte auf Altlasten bei der Gemeinde oder dem Kreis Plon bekannt.

Die Gemeinde/Stadt Schénberg liegt in keinen bekanntem Bombenabwurfgebiet. Fur die
durchzufihrenden Arbeiten bestehen aus Sicht des KampfmittelrAumdienstes keine Bedenken.
Zufallsfunde von Munition oder Waffen sind jedoch nicht ganzlich auszuschlielen und

unverziglich der Polizei zu melden.

7.5 Bodendenkmaler

Der westliche Teil der Uberplanten Flache befindet sich in einem arch&ologischen
Interessensgebiet. Bei diesem Teil handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen,
von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort
Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen demnach der
Genehmigung des Archéologischen Landesamtes. Die Ostgrenze des Interessengebietes ist in

der Planzeichnung nachrichtlich dargestellit.

Im Jahr 2020 wurden wesentliche Flachen archéologisch untersucht und kénnen nun geman

dieser Planung genutzt werden. In der Auniederung verbleibt jedoch ein Bereich, der noch nicht
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untersucht wurde. Hier durfen gemal Denkmalschutzgesetz Bodeneingriffe nur bis zu 20 cm
Tiefe und Aufschittungen nur bis zu 70 cm Hohe erfolgen. Die Planzeichnung enthalt

entsprechende Hinweise und Markierungen.

Denkmale sind gem. § 8 (1) DSchG unabhéngig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind,

gesetzlich geschutzt.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gem. 8§ 15 Denkmalschutzgesetz
unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde
mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstuicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund

gefuihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.

Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche

Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

7.6 Denkmalschutz

Die Ansgarkirche liegt im Zufahrtbereich des Neubaugebiets, jedoch aufRerhalb des
Geltungsbereichs. Es handelt sich um ein Kulturdenkmal. Auf die Genehmigungspflicht geman
§ 12 Abs. 1 Nr. 3 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (SchG SH) wird hiermit
hingewiesen. So sind Malinahmen in der Umgebung von denkmalgeschiitzten Bauten, die zur
Folge haben, deren Eindruck zu beeintrachtigen (Umgebungsschutz), genehmigungspflichtig
und bei der zustandigen Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

8 Teil 2 -Umweltbericht

Schonberg, den .....
Adam Kokocinski

(Birgermeister)
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