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HA AR ENOE SATZUNG DER LANDESHAUPTSTADT KIEL UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 688 —TEIL 2 - ZEICHENERKLARUNG
auf der Grundlage der Planzeichenverordnung vom 18. 12. 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
M a BSta b 1 . 5 OO . 20.42. 4916 2049 . . . . . . Die Zeichenerklarung gilt auch fiir Anderungen des Bebauungsplanes (griiner Farbdruck)
Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 8. 12. 1986 (BGBI. | S. 2253) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30—7-3996 (BGBI. | S. 1488 ), in Verbindung mit 8§ 92 Abs. 4 der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig - Holstein (LBO) i.d.F. und fir die Auflagen- und Hinweiserfiillung (blauer Farbdruck).
der Bekanntmachung vom 11. 7. 1994 (GVOBI. Schl.-H. S. 321) und § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom23. 7. 1996¢GVOBI.Schl.-H. S.529 ) wird nach BeschluBfassung durch die Ratsversammlung vom /6. 04,4493 folgende Satzung iber
den Bebauungsplan Nr.6 L ' ' FESTSETZUNGEN GRUNFLACHEN:
" stadiplanung Al . ) . 3 Offentliche und private Grinflachen. Die Art der
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Griinflichen ist festzulegen, B OFFENTLICHE
Bebauungsplanes

GRUNFLACHE-PARKANLAGE-KINDER-

. SPIELPLATZ (Schulpfl. Kinder), PRIVATE
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. GRUNFLACHE- DAUERKLEINGARTEN

von Baugebieten, oder des Males der Nutzung IMMISSIONSSCHUTZFLACHEN :

TEXT (TEIL B)

/7]

L . i Sonstige Abgrenzung, z.B. von unterschiedlichen Umgrenzung der Flichen fiir :
! i ” . L . e i i . . 1. S. 132), zuletzt geéndert durch Geset 7.12. Bauweisen, Gestaltungsfestsetzungen, L L
. K 15_‘—/{?\ - ,. . _ & = ) : < Vermerk : Es gilt die Baunutzungsverordenung i.d.F. vom 23. 01 1990_:BE_BIIB S ), zuletz dgean ‘ed F urch Gesetz vom 27. 12. 1993 Blockbegrenzungen g g Aufschittungen z.8.:LARMSCHUTZWALL
. i _ { . 1. S. 2378). Fir die Anderung des Bebauungsplanes gilt die Baunutzungsverordnung i.d.F.vom SR -
0 Jugen'dverkebr SChU/e . , . S ~ (BGal. L 3 ) g ART DER BAULICHEN NUTZUNG: BEBAUUNGSFREIE FLACHEN:
) . o P ' mit WS = Kleinsedlungsgebiete VMR
i . mit YWR = Reine Wohngebiete Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
74 . 1. Einschréankung des Nutzungsspektrums MK mit WA = Allgemeine Wohngebiete
. . . 3 . . . e mit = Woh i
Im gesamten Baugebiet sind kerngebietstypische Vergnigungsstatten nicht zuléssig. Innerhalb der Block- it WB = Besondere Wohngebiete PFLANZBINDUNGEN :
randbebauung sind ab 1. 0G Wohnungen allgemein zuldssig, im 3. OG und ggf. im ausgebauten Dachge- mit (MDD = Dorfgebiete 00
schoB sind ausschlieBlich Wohnungen zulissig. mit [MI = Mischgebiete 0 O Flachen zur Anpflanzung (O ) bzw.
mit (MK = Kerngebiete OO0 Erhaltung (@ ) von Baumen und Stréduchern
2. Ein- / Ausfahrten mit GE = Gewerbegebiete e /5-\] , .
S . L . . : mit G| = Industriegebiste K_}_ \ u erhaltende/zu pflanzende Baume
Zusétzlich zu der an der SchaBstraRe festgesetzten Ein-und Ausfahrt ist in Abstimmung mit dem Tiefbauamt [o W« i e W erhaltender Wall mit Bewuchs (Knick)
ausnahmsweise eine weitere Ein- und Ausfahrt - ggf. unter Verzicht auf max. vier éffentliche Parkplatze - an . B ) . . e ————— v . )
. o . . . . ichtbar i mit S = Sondergebiete mit Angabe der je- Q @O  Anzulegender Wall mit Bewuchs (Knick)
der Priine zuldssig, sofern diese aus erschlieBungstechnischen Griinden unverzichtbar ist. weiligen Art der Einrichtung bzw. baulichen An-

lage, z.B.: KLINIK, VERBRAUCHERMARKT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE.

i

3. Garagen / Stellplatze

Mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu
belastende Flachen mit Angabe der/des

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF:

Die erforderlichen Stellplatze sind - sofern in der Planzeichnung nicht gesondert ausgewiesen - in Gemein- LCH0C000DOE0UMNY Flachen fir den Gemei'nbedalrf mit Angabe der Begiinstigten
haftsanl ter Erdgleiche (Tiefgarage) anzulegen. E E jeweiligen Art der Einrichtung oder baulichen ===
seharisamiagen unter &9 (Tiefgarage) N Seessssssesseses] Anlage, zB:SCHULE VERKEHRSFLACHEN :
4, Restmiill- und Wertstoffentsorgung UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN: e m e oo SSo--ooooo-
. ; o ____ StraBenverkehrsflachen
Auf den Baugrundstiicken sind in max. 156 m Entfernung von Fahrbahnrand ausreichend dimensionierte Uberbaubare Grundsttcksflachen, begrenzt v
) . s - 5 e - = . durch Baulinien und/oder Baugrenzen === StraRenbegrenzungslinie/Begrenzung sonstiger
Bereitstellungsraume fiir die Restmiill- und Wertstoffbehalter vorzusehen. Die Rédume diirfen vom o6ffentli- ———— O IOCOTENZUNGSTINIE/ LY g g
. ) ) Verkehrsflachen
chen StraBenraum aus nicht einsehbar sein.
e i Offentliche Parkflachen
5. Abgrenzung der iiberbaubaren Flachen w m— ommm = emm  Baugrenze
. . o . ) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:
Uber- oder Unterschreitungen der Baulinien durch untergecrdnete Bauteile (Balkone, Erker, Loggien, u. a.) 3 Ein- und/oder Ausfahrt
sind in den Obergeschossen im Rahmen der plastischen Fassadenausbildung bis zu einer Tiefe von 1,6 m 2.8 1] Zahl der Voligeschosse als Hachstgrenze
zulassig. 2B: u-m graehr:zcéer Vollgeschosse als Mindest- und Hochst- Einfahrtbersich
zB.: Zahl der Vollgeschosse als zwingendes Mal} Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
6. Schallschutz 9
. GRz Grundflachenzahl mit Nutzungsziffer, z.8.: 0,4
Aufenthaltsraume mit Orientierung zur Adelheidstrae (Schutzenwall) sind mit Fenstern mind. der Schallschutz- 3 ) )
klasse Ill (VDI-Richtlinie 2719) zu versehen GFZ GeschoRflachenzah! mit Nutzungsziffer -als
. . HéchstmaR z.B.: (0,7 oder als "
Mindest- und HéchstmaB, 2.8.:0,5 bis 0,7 VERSORGUNGSFLACHEN:
7. Arkade SchaBstrale zB: GF 400 m2bis 500 m? ) " | Flachen fiir Versorgungsanlagen oder f. d. Ver-
Innerhalb der Arkade im ErdgeschoR ist ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit zugunsten der Landeshauptstadt BMZ Geechofifidche a'ls‘Mmdem- u"_d Hdchst.ma ‘ ;;:tr;;ngblzzmtggseilngung R
e e e Ba_umassenzahl mit Nutzungsziffer, z,B,.3,0 —
BAUWEISE: @ Umspannstation (Trafa)
8. Trafo SchaBstraRe 0 Offens Sauweise HAUPTVER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN:
Die vorhandene Kleinkompaktstation an der SchaRstraRe, auf der Grenze zwischen den Flurstiicken 567 und A nur Einzelhduser zuldssig ¢ ¢ ¢ oberi_rdilsch 2B10kV FREILEITUNG
568, Gem. Kiel, Flur L16, istin Abstimmung mit der Stadtwerke Kiel AG in die geplante Bebauung zu integrie- -O——O0——¢- unterirdisch 2.B.GASHOCHDRUCKLEITUNG
ren (z. B. demontables Rankgeriist. Pergola mit Begriinung). A nur Doppelhduser zuldssig WEITERE FESTSETZUNGEN
Die dort vorhandenen Baume sind an andere geplante Standorte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes it o
688 (Teil 1 und 2) umzusetzen. nur Hausgruppen zuldssig - — — —:\o_,.l. Arkaden, Auskragungen, Durchgange, Durch-
éa ) i X | fahrten. Anfang und Ende der Uberbauung ist
9. StraRenbiume nur Einzel- u. Doppelhéuser zulassig festzulegen, z.B|, BIS II1. 0G.
g Geschlossene Bauweise El&g‘jﬂjgl— im L-lll. OG.
Die genauen Standorte der geplanten Baume zwischen den Parkbuchten an der Priine sind mit den Leitungs- a Abweichende Bauweise ist im Text - Teil B~
’ tragern abzustimmen (Abweichung max. 1,0 m). i erlautert
. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN : FD Flachdach
\ Bebauungsplan# e
\\ / S ) | mit Gebiets- ==] Flachen fir Nebenanlagen, z.B. fiir Stellplatze
. ‘ D VAN . . s ' _ Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGBi. V. m. § 92 LBO | schraffuren —§ und/oder Garagen mit ihren Zufahrten
\ & % J 4 . T ——— — -
& a) AuRenwinde / Wandbegri.‘mung St/Ga Stellplatze und/oder Garagen
StK/GaK Stellplatze und/oder Garagen unter
Die geschlossenen Teile der AuBenwinde sind in Rotstein auszufiihren. Fiir untergeordnete Bauteile (Brii- Erdgleiche (Keller)
stungen, Erker, Risalite, u. a.) sind auch Putzflachen zulissig. FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN:
Die geschlassenen Wandflichen an der Grenze zum siiddstlich gelegenen Nachbargrundstiick {Flurstiick GKSP Gemeinschaftsspielplatz {Kieinkinder)
568, Gem. Kiel, Flur L16) sind mit geeigneten selbstklimmenden Rankgewéchsen zu begriinen. GSt/GGa Gem.-Stellplatze und/oder -Garagen
GStK/GGaK Gem.-Stellplatze und/oder -Garagen unter
b) Fenster / Schaufenster Erdgleiche (Keller)
7100 M Miill- und Wertstoffsammelbehélter
SZ‘ // /{ Es sind nur eindeutig hochformatige Einzelfenster und Unterteilungen bei Fenstergruppen zulissig (Verhalt-
e ;O arze nis Hohe : Breite mindestens 5 : 3). Bei untergeordneten Fenstern bzw. Fensterunterteilungen sind auch
andere Proportionen zuléssig, ebenso bei Schaufenstern. Die Schaufensterzone ist entsprechend der stati- KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN OHNE NORMENCHARAKTER
schen Grundstruktur des Geb&udes vertikal zu gliedern. UBERNAHMEN ————  Geplante Grenze/Begrenzung
Déch X X X Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vor- ;ﬁ” Eigentums-/Nutzungszugehérigkeit
e ~ c) Dacher gesehenen Flichen, deren Boden erheblich mit
o= y - . . _ , _ , . ) ) umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind -
P&fkp/&fZ@ .{5(_35, Fir die zwrngend _\rlergeschgsmge Blockrandbebauung sind geneigte DZcher mit straBenseitig 35° - 50° S z.B.:ALqI'LASTEN Sichtfelder an StraReneinmiindungen
A2 . vorgeschrleben. D!e Hohendlfferenz_ zwischen Traufe und First darf straBenseitig 4,0 m nicht unter- und 6,0 Topographische Linie zur unverbindlichen
. _ ~ ) o _ m nicht Uberschreiten; als Dachdeckungsmaterial sind straBenseitig nur rétliche Pfannen zulassig. Ry Unterteilung von Flachen
7}-9 c’i‘fé"ge ( b = Die Haupt-Firstrichtung muB parallel zu den Baulinien verlaufen. D h _,;e L f lte V. G
. x .. - raE . 2 urch topographische Linien aufgeteilte Verkehrsflachen in z.B. Geh-
g‘l_lnd_estens 1/3 der Dachﬂach? im emgeschosmg uberp.aubaren Innenbereich |§1 als Glasdach auszufiihren. und Radwege, Mittel- und Griinstreifen, Wegefihrungen innerhalb von
ie nicht transparenten Dachflachen sind dort als begriintes Flachdach auszufihren. Griinflachen usw. sind richt Gegenstand der Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes
d) Stellplatze / Abschirmung
Die an der Siidostgrenze des MK-Gebietes ausgewiesenen ebenerdigen Stellplitze sind durch eine mind:
2,2 m hohe massive Wand gegen das Nachbargrundstiick (Flurstiick 568, Gem. Kiel, Flur L16) abzuschir-
men und mit einer Pergolenkonstruktion zu iberbauen. Pergola und AuRenseiten der Begrenzungswand
o “m . ) g ! \ sind mit geeigneten Rankgewichsen zu begriinen.
- - : — Fi -
Hinweis:
Bei Abbruch des Gebaudes Priine 29 sind in Abstimmung mit dem Griinflichenamt besondere SchutzmaB-
nahmen fiir die Eiche an der SO-Ecke des Geb&udes zu treffen.
. . \\ (:} -
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Entworfen und aufgestellt nach §§ 8 und @ Das Anzeigeverfahren nach §11Abs.1und  Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung
BauGB auf der Grundlage des Aufstel- Abs. 3 BauGB ist durchgefihrt worden. {Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

lungsbeschlusses der Ratsversammlung Der Innenminister hat mit Erla 1 8 MAar 9"
vom _4%F. 42, A9K0 vom 40,03, 4997 Kiel, den . nidld 3y -
Az.: Ty QU0 ¢ = EAD AAA = ) (E4R Teil 2 )™y

Der Entwuif des Bebauungsplanes, beste-  erklart, daB r Landeshauptstadt Kiel
hend aus der Planzeichnung (Teil A) und  keine Verletzung von Rechtsvorschriff
dem Text (Teil B) sowie der Begriindung gelterd gemacht wird/

haben in der Zeit vom L diecoliond—aemas

_ - . < : bis £©. €5, {49%  nach vorheriger behek cer-sire-
Fiir die Darstellung des Bestandes - 0 ) ; am O€. O4.(49¢ _ abgeschlossener
(im Mehrfarbendruck schwarz) gelten die ! ) Bekanntmachung mit dem Hinweis, daR . .
Kartenzeichen der Anweisung fir die Her- C . : 2 . = Bedenken und Anregungen in der Ausle- 46.V‘
stellung und Berichtigung der Stadtgrund- - & gungsfrist vorgebracht werden konnen, _ Oberbirgermeister
karte der Landeshauptstadt Kiel. i 3 offentlich ausgelegen. d @
o : i-dereffolgten Bekanntmachung vomA20. C
Der katastﬁr?'\a‘llszlg?gﬂgesstand i des durchgefihrten Anzeigeverfahrens/Getrungene-
: 5 o sowie die _ \ — . = 3 seblussas sowie der Angabe des Ortes, an dem der Plan
geometrischen Festlegungen der neuen \ y ; und die Begriindung auf Dauer wahrand der Dienst-
stadtebaulichen Planung werden als rich- : \ g . jed i h den ki trat
& bescheinigt . K . ) » stunden von jedermann eingesehen werden kann, tra
g . . _ ; , (7 : 1 1* M"TZ Q7 1 7 Marz 97 der Bebauungsplan am £20.C3%. 499 F  in Kraft.
Kial. den 09 0 ; 795 7_ . ' . ) _ ~ , f Kiel, den C & i Kiel, den " * . Seitdem wird der Bebauungsplan mit der Begriindung
iel, : V4 ' J 3 bereitgehalten und auf Verlangen Auskunft gegeben.
Kiel, den
' LA
) Landeshauptstadt Kiel Landeshauptstadt Kiel Landeshzuptstadt Kiel
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Stadtebauliche Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 688 - Teil 2

Vorbemerkung .

Nach dem Entwurfsbeschluf im Juni 1982 wurde der Bebauungsplan Nr. 688 aus
Prioritdtsgrinden in die Teile 1 und 2 aufgegliedert. Der wesentlich grofere
Teil 1 wurde bereits im Oktober 1982 als Satzung beschlossen und ist rechts-
krdaftig seit Mai 1983, wdhrend Teil 2 bisher nicht zur Rechtskraft gebracht
wurde. Dies soll nun in aktualisierter Form nachgeholt werden.

(Grinde fir die Verfahrensverzogerung siehe Abschnitt 7)

Die damals formulierte stddtebauliche Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 688 -
Teil 1 erfafte wegen des urspringlichen Zusammenhangs der Planung auch den
bisher nur als Entwurf beschlossenen Teil 2. Die jetzt vorliegende Begriindung
ist - ebenso wie die Planung - vor dem Hintergrund dieses sachlichen und
rdumlichen Zusammenhangs zu sehen.

1. Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet grenzt im Sidosten an die in dem vergangenen Jahr-
zehnt realisierte Wohnbebauung auf dem ehemaligen Brauerei-Grundstiick
(Berliner-Kindl Brauerei, vormals Brauerei Zur Eiche) zwischen Prine und
Herzog-Friedrich-Strafe/Schapstrape. Es ist teilweise bebaut mit Gebduden
unterschiedlicher Funktion und Qualitdt, entstanden zwischen 1948 und
1962. Der ansatzweise erkennbare Blockrand ist jedoch noch nicht ge-
schlossen, diverse Umbauten und Umnutzungen haben in Teilbereichen zu
einer kompliziert-verschachtelten Struktur gefihrt. Die zweigeschossige
Bebauung an der Prine paft in Flucht und HOhenentwicklung nicht mehr in
die veranderte Situation und ldngerfristige stddtebauliche Konzeption. An
der Ecke Adelheidstrape/Schafstrape wird die bestehende Bauliicke als
Stellplatzfldche (Kundenparkplatz Firma Knutzen) genutzt, die dahinter
liegende Lagerhalle ist ein Relikt aus der stark gewerblich gepragten
Vergangenheit des Quartiers und ist als Nachbarschaft zur heutigen Wohn-
bebauung EICHE problematisch.

2. Ubergeordnete Planungen

Der 1982/83 im Parallelverfahren gednderte Fldchennutzungsplan weist fir
den Bereich des Bebauungsplans 688 Teil 1 Wohnbaufldchen und fiir Teil 2
Gemischte Baufldchen aus. Diese Darstellungen werden auch in der Uberar-
beitung des vorliegenden Entwurfs zum Flachennutzungsplan bericksichtigt.
Die Kerngebietsfestsetzung des B-Plans 688 - Teil 2 entspricht den Dar-
stellungen im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan.

In der fortgeschriebenen Rahmenplanung zur sidlichen Innenstadt (1991)
grenzt die Darstellung des Plangebiets als Mischgebiet einerseits an ein
Kerngebiet mit hoherem Wohnanteil (zwischen Exerzierplatz und Priiner
Gang), andererseits an Wohngebiete allgemeiner oder besonderer Art. - Die-
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konkreten Nutzungsfestsetzungen des B-Plans 688 - Teil 2 sind zwar nicht
vOllig deckungsgleich mit diesem Planwerk, liegen aber im Rahmen der In-
terpretations-Toleranz des von seiner Zielsetzung her flexibel anzuwen-

denden Rahmenplans.

Planungsziele/Grundsdtzliche Nutzungsdisposition

Stadtebauliches Generalthema fir den B-Plan 688 - Teil 1 und 2 - ist ‘die
Blockrandbebauung. In der Uberarbeitung des Entwurfs zum Teil 2 wurde
ein noch groperes Gewicht auf die Integration verwendungsfahiger Teile .
der vorhandenen Gebdudekomplexe gelegt, so z. B. die gropfldchige Uberda-
chung der ehemaligen Hoffldche zur Prine hin im Rahmen der Erweiterung
von Verkaufsfldchen.

Das vorhandene zweigeschossige Gebdude Prﬁne-243§125~ist jedoch - wie
schon im 1982 beschlossenen Entwurf - nicht in ein ldngerfristiges stad-
tebauliches Konzept zu integrieren und soll durch einen zurickgenommenen
viergeschossigen Neubau ersetzt werden, in konsequenter Fortsetzung der
Raumkante, die durch die in den 80er Jahren entstandene Wohnbebauung
EICHE vorgegeben ist und deren Fortfihrung bis zur Adelheidstrafe schon
Thema des damaligen Gesamtplans 688 war. Nicht zuletzt wirden durch diese
Zurucknahme der Bauflucht die Lebensbedingungen der grofen, heute hart an
der Ecke des Zweigeschossers stehenden Eiche wesentlich verbessert und
Raum geschaffen fir die einseitig angeordneten Parkbuchten mit dazwi-
schengestellten kleineren Baumen.

An der Ecke Adelheidstrape/Schafstrape ist die Schliefung der Blockrand-
bebauung nicht nur wegen der Klarheit der stddtebaulichen Konzeption,
sondern auch aus Schallschutzgrinden fir die dahinterliegende Wohnbebau-
ung wichtig; immerhin bleibt der Schiitzenwall auch langfristig eine der
am stdrksten frequentierten Hauptstrafen im Stadtgebiet. Wahrend jedoch
in der Adelheidstrafe die vorhandene Bauflucht aufgenommen wird, verldauft
die geplante Bauflucht an der Schafstrafe mit einer Arkade entlang der
bestehenden Grundsticksgrenze und nimmt damit die Fluchtlinie vom stdli-
chen Abschnitt der SchaPfstrafe auf. Dadurch kommt -eine Besonderheit des
Wohnkomplexes EICHE deutlicher zum Ausdruck, ndmlich das Zuriickweichen
der Bauflucht hier zugunsten eines Streifens intensiv begrinter Vorgdrten
an der Westseite der Wohnungen.

Auf einen erneuten Strafenumbau in diesem Teilabschnitt kann verzichtet
werden, der heutige Ausbaustandard ist funktionsfdhig und auch gestalte-
risch befriedigend.

Im Ubergangsbereich von der geplanten zur bestehenden Randbebauung an der
Schapstrape wurde der Abstand der Gebdude gegeniber der ursprunglichen
Konzeption vergropert, die Bebauung um ein Geschof in der HOhe reduziert,
um die Belichtungsverhdltnisse fir die bestehenden Wohnungen zu verbes-
sern. Es bleibt aber bei der einseitigen Grenzbebauung, um die Offnung
des Blockrandes in Verbindung mit dem abknickenden Fligel der Wohnbebau-
ung EICHE nicht zu sehr aufzuweiten. Auch dies ist ein Beitrag zur Wohn-
ruhe im Blockinneren.



4.

Art und Map der Nutzung

Der B-Plan setzt fir fast das gesamte Plangebiet eine Kerngebietsnutzung
fest. Im nordostlichen Teil - iliberwiegend Bestand - wird mit einer Nut-
zungsziffer GFZ 2,4 einer Erhohung der Geschofzahl an der Priine zur Kom-
pensation von Flachenverlusten bei zuriickgenommener Bauflucht Rechnung
getragen. - Im siidwestlichen Teil, wo heute hinter dem freien Eckgrund-
stlick die alte Lagerhalle steht, errechnet sich das Nutzungsmap GFZ 1,8
aus einer viergeschossigen Randbebauung und einer teilweise uberbauten
Hofflache.

Diese Ausnutzungsziffern sind nur zu erreichen, wenn der ganz iiberwiegen-
de Teil der Stellpldtze in Tiefgaragen untergebracht wird. Eine entspre-
chende textliche Festsetzung sieht dies vor.

Die Einschrankung des Nutzungsspektrums MK (Text zZiffer 1) trédgt den Be-
sonderheiten der Situation Rechnung, indem einerseits ein bestimmter An-
teil Wohnen gesichert wird (Nachbarschaft zum Wohngebiet EICHE), anderer-
seits Einrichtungen ausgeschlossen werden, die zu erheblichen Konflikten
mit der Wohnnutzung fithren kénnen (z. B. Diskothek). Trotzdem bleibt der
Charakter eines Kerngeblets mit seiner typischen Nutzungsvielfalt ge-
wahrt.

Erschliefung

Nicht zuletzt aufgrund der in Abschnitt 3 geschilderten Verdnderungen
bzw. Verschiebungen gegeniiber dem 1982 beschlossenen-Planentwurf ist im
Einfahrtsbereich Schapstrape (an der "Fuge" zwischen Teil 1 und 2 des
B-Plans) eine geringfiigige Erweiterung des Geltungsbereichs fiir den Teil
2 des Bebauungsplans notwendig geworden. Diese Erweiterung umfapt iliber-
wiegend Flachen, die bisher als 6ffentliche Verkehrsfldchen fiir den Umbau
der Schapstrafe ausgewiesen waren, die jedoch aufgrund der gednderten und
inzwischen realisierten Konzeption flir den Strafenumbau weltestgehend
privates Bauland bleiben konnern.

Die urspriinglich vorgesehene gemeinsame Erschliefung der beiden Teilbe-
reiche von der Schapstrapfe aus ware jetzt nur noch unter grofen Schwie-
rigkeiten realisierbar; der iiberarbeitete Teil 2 des Bebauungsplans 688
sieht daher eine unabhdngige Ein- und Ausfahrt fiir das MK-Gebiet vor, et-
wa an der Stelle, wo heute schon die Einfahrt zum vorhandenen Lagergebdu-
de ist. Je nach kiinftiger Entwicklung konnte eine weitere unabhdngige. Zu-
fahrt von der Priine. aus notwendig werden, jedoch ist die Wahrscheinlich-
keit hierfiir angesichts der Verdnderungen in den letzten Jahren eher als
gering einzustufen. Der Bebauungsplan regelt diese Moglichkeit demzufolge
als Ausnahme in den textlichen Festsetzungen.

Die Adelheidstrape sollte gegeniiber der Tankstelle nicht durch eine wei-
tere Ein- und Ausfahrt belastet werden.

Gestaltung

Die gestalterischen Festsetzungen gemdf LBO sollen sicherstellen, dap bei
aller Differenzierung im Detail ein homogenes Erscheinungsbild des gesam-
ten Planungsgebiets gewahrleistet ist. So werden hier die gestalterischen
Festsetzungen aus Teil 1 des Bebauungsplanes (Aufenwande, Fenster, Da-
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cher) als gemeinsamer Gestaltungsrahmen wieder aufgenommen, z. T. in mo-
difizierter Form aufgrund der in Teil 1 gemachten Erfahrungen (H6henbe-
grenzung der Dachkérper) oder erganzt (Schaufenster). Ergdnzend sind im
Teil 2 des B-Plans auch Festsetzungen zur Begriinung von geschlossenen
wandflachen und Flachddchern enthalten, um trotz des mehr gewerblichen
Charakters dieses Teilbereichs eine ausreichende Wohngqualitdt zu sichern
und einen gestalterischen "Bruch" zum siiddstlich angrenzenden, stark
durchgriinten Wohngebiet (Teil' 1) zu vermeiden.

Entwicklung der Planung, Abwagqung

Die urspriingliche Gesamtkonzeption des B-Plans 688 stief bei den Eigenti-
mern eines Unternehmens an der Adelheidstrape auf erhebliche Vorbehalte,
was zur Trennung des B-Plans in die Teile 1 (Teilbereiche B und C) und 2
(Teilbereich aA) fihrte. Dadurch sollte eine zeitliche Verzo6gerung bei der
Realisierung der wWohnbebauung EICHE durch langwierige Auseinandersetzun-
gen mit Dritten ilber das Planungskonzept vermieden werden. Die Abtrennung
des Teilbereiches an der Adelheidstrafe bereitete insofern keine besonde-
ren Schwierigkeiten, als dieser Bereich trotZ der engen Nachbarschaft zum
Wohngebiet EICHE von vornherein als Gebiet mit eigenstandigem Charakter -
starker gewerblich orientiert - angesehen und abgegrenzt wurde.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans 688 - Teil 1 wurden auf der Basis des
damals beschlossenen Entwurfs filir Teil 2 Gesprache mit den betroffenen
Eigentimern gefithrt, wobei es zu einer Anndherung der Standpunkte kam,
nicht jedoch zu einer umfassenden Einigung.

Schlieflich legte der von den Eigentumern beauftragte Architekt den Ent-
wurf eines Zielplanes vor, der - bis auf das Gebdude Priine 21 - 25 bzw.

den hier zu engen Strafenraum - weitgehend den Zielen der Bauverwaltung

entsprach. .

Auch waren der von der Stadt unterstiitzte Erwerb eines ehemaligen Gewer-
begrundstiickes durch das Unternehmen in seiner unmittelbaren Nachbar-
schaft (Ecke Priine/Priiner Gang, B-Plan 660) und die Vergrdferung der Ver-
kaufsflidche auf dem Stammgrundstiick an der Adelheidstrafe (durch Uberda-
chung der Hofflache) Mafnahmen zur Vergréferung der rdumlich-organisato-
rischen Flexibilitdt - und somit Schritte auf dem Weg zur Realisierung
der stadtebaulichen Konzeption.

Ende 1993 jedoch wurde die Umnutzung der alten Lagerhalle an der Schap-
strafe fiir eine weitere Verkaufsflachenvergroferung beantragt, da die
Halle offenbar nicht mehr in vollem Umfang fiir Lagerzwecke benétigt wur-
de. Dies war Anlap fur die Bauverwaltung, den Entwurf zum Teil 2 des Be-
bauungsplans in aktualisierter Form erneut beschliefen zu lassen und
gleichzeitig per Veranderungssperre eine Entwicklung zu verhindern, die
eine Realisierung der Planungsziele weiter erschwert hdtte: Die Lagerhal-
le 14Rpt sich stadtebaulich nicht integrieren und blockiert die Schliepung
des Blockrandes in einem fiir den Wohnwert des Quartiers insgesamt wichti-
gen Teilbereich (Larmemissionen vom Schiitzenwall).

Wiederum wurden Gesprdche mit den betroffenen Eigentiimern gefiihrt und
diesen eine Strategie vorgeschlagen, um schrittweise die im Bebauungsplan
688 (und angrenzend im Bebauungsplan 660) formulierten stddtebaulichen
Ziele zu erreichen. Hierauf erfolgte keine Reaktion.
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Die Zuriicknahme der Bauflucht an der Priine auf die durch das neu gebaute
Wohnquartier EICHE bereits vorgegebene Linie ist ein Konfliktpunkt ge-
blieben; die Eigentiimer bestehen auf einer unverédnderten Flucht und sehen
den Bestandsschutz fiir vorhandene Gebdaude nicht als ausreichend an. Die
Bauverwaltung hdlt dagegen eine um etwa 5 m zuriickgenommene Raumkante bei
gleichzeitiger Erhohung der Geschofzahl von 2 auf 4 Geschosse im Interes-
se der Gesamtkonzeption fir unverzichtbar. 2u beriicksichtigen ist hierbei
insbesondere die stadtebaulich, architektonisch und funktional mangelhaf-
te Bausubstanz Priine 232325, die auch durch diverse Umbauten nicht we-
sentlich verbessert wurde. Hinzu kommt die immer gravierender werdende
Einengung des Lebensraums fiur die das Umfeld pragende 180 Jahre alte E1—
che an der Sidostecke des Gebaudes Priine 21.-=-25.76G.

Sicher 1apt sich mit den Mitteln des Planungsrechts bzw. des Bebauungs-
plans allein keine stadtebaulich wiinschenswerte Entwicklung forcieren, es
koénnen nur die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen und Méglichkeiten
er6ffnet werden. Es gehort jedoch zum Wesen der Bauleitplanung, langer-
fristige Perspektiven im Blick zu haben und - unter Einbeziehung beste-
hender Qualitaten - Zielvorstellungen zu definieren, eine nicht nur kurz-
fristig gliltige Konzeption zu formulieren. So gesehen muf der Bebauungs-
plan 688 Teil 2 auch den bereits weitgehend neu geformten Strafenraum in
der Prine konsequent zu Ende fihren und logisch an den Teil 1 des ehema-
ligen Gesamtkonzeptes Bebauungsplan 688 anschliefen. Die Erhaltung des
Gebaudes Priine -23-23.25. kann nur unter Bestandsschutz-Aspekten gesehen
werden, als Plamumngsziel ware sie nicht zu begriinden.

Als positiver Aspekt ist festzustellen, dap - abgesehen von der Bauflucht
an der Prine - weitgehend Einigkeit mit den betroffenen Eigentimern iber
die stadtebaulilche Konzeption besteht, insbesondere auch dariber, dap
versucht werden sollte, den Betrieb an seinem heutigen Standort Adelheid-
strafe zu erhalten. Der Bebauungsplan kann hierfiir als planungsrechtliche
Grundlage dienen.

Kosten und Finanzierung, ErschlieBungsbeitrége

Bei einer Ricknahme der Bauflucht an der Priine sind ca. 250 m2 heutiges
Bauland fiir die endgiiltige Herstellung des Strafenraums zu erwerben. Die
notwendige Kompensation hierfiir wird weitgehend erreicht durch die in dem
betreffenden Randbereich festgesetzte Erhdhung der zuldssigen GeschoPfzahl
von 2 auf 4.

Eine genauere Ermittlung der HOhe der Entschddigung zum heutigen Zeit-
punkt macht wenig Sinn, da die Entscheidung lber einen Abbruch des Gebau-
des Priine 21.%).25 derzeit nicht ansteht und - jedenfalls aus verkehrli-
cher Sicht - auch nicht forciert wird.

Im Ubrigen werden bei Aus- oder Umbau vorhandener Erschliefungsanlagen

. Beitrdge nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes des Landes Schleswig-Hol-
stein (KAG) erhoben. Die Landeshauptstadt Kiel beteiligt sich am Aufwand
im Rahmen der jeweils gililtigen Fassung ihrer Satzung lUber die Erhebung
von Beitrdgen fiir den Ausbau und Umbau von vorhandenen Strafen, Wegen und
Platzen.
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9. MaPnahmen zur Sicherung der Plandurchfiihrung

Zur Sicherung der Plandurchfiihrung kénnen angeordnet werden

a) die Umlegung (§§ 45
b) die Grenzregelung (§§ 80
c) die Enteignung (§§ 85
d) die Gebote nach

§§ 175

79 BauGB),
84 BauGB),
122 BauGB) und
179 BauGB.

Fir Entschddigungsanspriiche sind die §§ 39 - 44 BauGB anzuwenden.

10.

Gesamtflache des Bebauungsplanes

- Anteil Nettobauland
- Anteil Verkehrsflachen

Nettobauland MK

- SW-Teil (GFZ 1,8) BGF 3.000 m2
- NO-Teil (GFZ 2,4) BGF 6.400 m2

Summe BGF im MK-Gebiet
- EG-Nutzungen
Gewerbe, Einzelhandel
= 1. und 2. OG-Nutzungen
Biiros/Praxen/Wohnen
- 3. OG-Nutzung
Wohnen

Anzahl der Wohnungen bei 90 m2 BGF/WE

Dr.-Ing. Flagge
Stadtbaurat

Stadtebauliche Kenndaten (ca.-Werte)

' 5.650 m2 -
.600 m2
.050 m2.

R NTE,)

.350 m2
.700

mZ
.650 m2

[SIEYIS

9.400 m2

3.500 m?
4.100 m2
1.800 m2

20
60

min.
max.
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