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MaBStab 1 ' 500 Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches(BauGB)i. d. F. der Bekanntmachung vom 8. Dez. 1986 (BGBI. | S. 2253) in Verbindung mit § 82 Abs. 4 der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 24. Februar 1983 (GVOBI. Schl.-H. S. 86)
wird nach BeschluRfassung durch die Ratsversammlung vom .. —7#% :
I ; > s ) ) auf der Grundlage der Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1981 (BGBI. | S. 833)
Die Zeichenerklarung gilt auch fiir Anderungen des Bebauungsplanes (griiner Farbdruck) _
. 2 und fur die Auflagen- und Hinweiseriiillung (blauer Farbdruck).
158 . FESTSETZUNGEN
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Grenze besonders zu beschreibender raumlicher
Bebauungsplanes Teilbereiche im Bebauungsplan
Abgrenzung untarschiadlicher Nutzung, z.B. - Sonstige Abgrenzung, z.B. von unterschiedlichen
von Baugebieten, oder des MaRes der Nutzung Gestaltungsfestsetzungen, Blockbegrenzungen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG: MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:
mit VWB = Besondere Wohngebiete Zahl der Voligeschosse als Mindest- und Hochst-
"I mit WS = Kieinsiedlungsgebiete 2.8: N-HI/III grenze/Hochstgrenze
/ / mit VR = Reine Wohngebiete
/ mit VWA = Aligemeine Wohngebiete zB. Zahl der Vollgeschosse als zwingendes Ma
; mit MD = porfgebiete GRZ Grundflachenzahl mit Nutzungsziffer, zB: 0.4
' Ml
©%¢ oy MK = Mischostiess GFZ GeschoRflachenzahl mit Nutzungsziffer, z.8.: 0,7
mit = Kerngebiete
T 1T 11 mit GE = Gewerbegebiete BMZ  Baumassenzahl mit Nutzungsziffer, z.B.: 3.0
LI mit Gl = Industriegebiete BAUWEISE:
i |i| | | ) o Offene Bauweise
i1 ' ‘ mit SO = Sondergebiete mit Angabe der je - ii} nur Einzelhduser zulassig
[ ‘ weiligen Art der Einrichtung bzw. baulichen An-
| lage, 2.B.: KLINIK A nur Doppelhduser zuléssig
- - FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF: H lassi
n zu
geeesesseeeeee T Flachen oder Baugrundstiicke fiir den Gemein- / i s el s
i [ *| bedarf mit Angabe der jeweiligen Art der Ein- ) )
% veessssssssssl richtung oder baulichen Anlage, zB.: SCHULE A nur Einzel- u. Doppelhduser zuléssig
. . I B i
(UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN: E Geachiossane Bauweize
5 I"—'"""""_‘"l Uberbaubare Grundstiicksflache, begrenzt a Abweichende Bauweise ist im Text - Teil B -
o - 3 durch Baulinien und/oder Baugrenzen 2u erlautern
| 285 o | FLACHEN FUR NEBENANLAGEN:
----- — - 77" 7| Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze
Baulinie | mit Gebiets- = und/oder Garagen mit ihren Zufahrten
= s 0 e s 0 Baugrenze | schraffuren e '
UBER.. : UTTERBAUUNGEN: Z SP(K)/SP(S) Spielplatz Kleinkinder/Spielplatz Schulkinder
i "’"Fw"’" Arkaden, Auskragungen, Durchgénge, Durch- M Mo sstelle/MOlbehaiter
. ,} lxj‘k; fahrten. Anfang und Ende der Uberbauung ist iillsammelstelle/Mu
————— U2 festaulegen, zB.: 1. BIS 1Il.OG. St/Ga Stellplitze und/oder Garagen
E”.‘.‘,"I ifq; im 1.-lll. OG. StK/GaK Stellplatze und/oder Garagen unter
e gaiche Ani ter Erdgleiche (Keller). Di Erdglsiohe {lullen
S SO 0 S auliche Anlagen unter Erdglei eller). Die )
 ]™ Zahi der unterbauten Geschosse ist festzulegen, FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN: ‘
s de\] zB: LBISIILUG. : i — 7 1_| Fiachen fiir Gemeinschaftsanlagen sowie fiir ge-
'M o e ohne Gebiets- meinschaftiiche Stellplatze und/oder Garagen
o | schraffuren =1 mit Zufahrten
Kol VERSORGUNGSFLACHEN: GSP(K)/GSP(S) Gemeinschaftsspielplatz Kleinkinder/Schulkinder
4 ZAN R Fﬁ&heﬂ fg;xeeésorqqngsanlagegﬂaegérd&':r- GM Gemeinschaftsmiillsammelstelle
2% wertung bzw. Beseitigung von r Lk
A A ’.Q/’:«” \ ’ , | festen Abfalistoffen, zB.: KLARANLAGE GSt/GGa Gem.-Stellpléitze und/oder Garagen
Lete A N0 D Qé’ ” - | : GStK/GGaK Gem.-Stellplatze und/oder Garagen unter
R g P 7 ’ Q)‘ = '{ O ‘:& ‘ ‘{ it : : Fihrung von Versorgungsanlagen Erdgleiche (Keller)
e “ SOWN 2 @3“. 2 ' . ~————— oberirdisch zB.: 10 kV FREILEITUNG VEREEMIBR ACHEN:
, D). oy o Nl D099 ¢ % 0 — O — O unterrisch 28: GASHOCHDRUCKLEITUNG ===
P - - . a/’/ E: - \ 0’ ‘\% ; » GRUNFLACHEN!PFLANZB'NDUNGEN ------ L StraRenverkehrsflachen
S Iy ¢ _"‘" "\ %ﬁ, 0% g Offentliche und private Griinflachen. Die Art der § .
. LT, r W 0 = . =
> : e " 4 ' \\” PREShEN it . 1. PAHKAN!'AGE StraRenbegrenzungslinie/Begrenzung sonstiger
e Lo Set /‘ o > i Verkehrsflachen
.- m 05 % <X X X Flache zur (O) Anpflanzung bzw. ( @) Erhaltung
ADDECE 5 ./'%\ o ”6‘9 von Baumen und Striuchern Offentliche Parkflichen
> % 7 < ; ,
o2lel R 6“0‘\‘ \ % : K 1} 2 SRERIRUI =S : . GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE:
Py ’ ‘ L) ;. \ ’ H - 11, I Zu erhaltende/zu pflanzende Béaume T — .
Rt ’ ‘Q"‘ . \ A : L ! N7 Y : @B @ @@ 9 Mt Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten zu be-
Tt = ‘ o ’.00.‘ : Zu erhaltender vorh. Knick s o lastende Flachen mit Angabe der/des Begiinstig-
A .‘\‘Q 6. () Zu pflanzender neuer Knick N W I = A toc
. T 0 AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN:
i e : = = ‘anm"m;:a?:z:;;:fc&m;m&z Flachen fiir Aufschiittungen und Immissions-
vl ! E = asserwi m n der Funktion, schutzanlagen, bzw. Flachen fiir Abgrabungen
| zB: STAUBECKEN oder fiir die Gewinnung von Bodenschétzen 1
Flache bzw. Standort fiir die unabhéngige )
Hiciibiisorgia BEBAUUNGSFREIE FLACHEN:
TNV Von der Bebauung freizuhaltende Flachen oder
=| Grundstiicke
FLACHEN FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT: \/\/\/\/\N\N\N\/\/\/
ses| . - . SONSTIGE FESTSETZUNGEN:
::3| Flachen fiir die Landwirtschaft
- Flachen fir die Forstwirtschaft
KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN OHNE NORMENCHARAKTER I
UBERNAHMEN ———————————— Geplante Grenze/Begrenzung
_| Umgrenzung von Fliachen oder Objekten, die @ Lfd. Nr. der Teilgebiete
=| dem Natur- N Landschafts- | u. Denkmal- . e
_ = schutz D unterliegen Eigentums-/Nutzungszugehdrigkeit
AuBere Begrenzung von Sicherheits- und tga=eem  Strale  Ein- und/oder Ausfahrt
Schutzzonen aufgrund anderer gesetzlicher Y A
' Best, z.B.: ERHOLUNGSSCHUTZSTREIFEN [ : i : A
...t Sichtfelder an StraBeneinmindungen
Flachen fiir Bahnanlagen o -
) .~ Topographische Linie zur unverbindlichen
Umgrenzung férmlich festgestellter Sanie- -l o Unterteilung von Fléchen
rungagebiets, 2B.: SAN | Durch topographische Linien aufgeteilte Verkehrsflachen in z.B. Geh- und
. Radwege, Mittel- und Griinstreifen, Wegefiihrungen innerhalb von Griin-
Umgrenzung der Fiéchen mit besonderen flischen usw. sind nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungs-
oL baulichen Vorkehrungen planes
-7 = oc O 4 ., ¥ Umgrenzung von Umlegungsgebieten TUUUUuuuuUuu Umgrenzungen von Flachen mit wasser-
LT e = % 5 rechtlichen Festsetzungen
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Bauweise

— Im Teilgebiet 9 und 10 ist die Errichtung von Gebduden an der riickwéartigen Nachbargrenze zuldssig. Sofern nicht, bzw. nicht auf vol-
ler Lange entlang dieser Nachbargrenze Gebaude errichtet werden, sind die Grundstiicke mit Mauern in einer Hohe von 1,75 m bis
2,50 m einzufriedigen.
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— Von den festgesetzten Baulinien ist ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebéudeteilen bis zu einer Tiefe von 0,80 m zulassig.

i« | 77 Zahl der Voligeschosse

— Um bei unterschiedlichen GeschoBhohen eine teilweise Angleichung der Traufen zu erméglichen, sind Ausnahmen von der festge-
setzten Zahl der Vollgeschosse zulédssig. Dabei darf die GeschoBflachenzahl nicht (iberschritten werden. | |

! Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe
. )46 — Einkaufszentren und groRflichige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind im Kerngebiet unzuléssig.
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- Wohnungen im MK Gebiet : . F

- == — In den Teilgebieten 1 und 3 sind Wohnungen entlang der StraBe ,Zum Brook” allgemein zulassig.
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GGa ZUGUNSTEN _
: Wohnungen im Ml Gebiet

— Im Teilgebiet 8 sind gemal § 1 (7) BauNVO oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zulassig. Unberiihrt hiervon bleiben die Be-
stimmungen des § 13 BauNVO. -
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Immissionsschutz

[ _h_ — Aufenthaltsraume wen-\Wehnuwhgen-in der BahnhofstraBe, AsmusstralRe, Zum Brook 21-25 und in der SorensenstralRe sind mit Fen-
stern der Schallschutzklasse Il (VDI 2719) zu versehen. 3
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— Im Teilgebiet 1 und 3 sind die AuBenwénde der Gebaude als Sichtmauerwerk mit roten Ziegeln herzustellen. Untergeordnete Bauteile
¢ TEILGEBIET @ % N 4 . ) ) ; _. \ (1 o kénnen in abweichenden Materialien hergestelit werden.
AN} RS 4% : { X v ’ . : | : .' . '. ! F - == — Inden Teilgebieten 4 bis 11 sind nur glatt geputzte AuBenwénde mit hellem Farbanstrich oder geschlammtes Mauerwerk mit hellem
VA A : R V P~y ! ' Farbanstrich zuléssig. l
AN
N Bindungen fiir Bepflanzungen

— Wird bei NeubaumaRnahmen nicht zur Erhaltung festgesetzter Baumbestand mit einem Stammdurchmesser voh mehr als 25 cm be-
seitigt, so ist hierfiir auf dem Baugrundstiick fiir jeden gefallten Baum eine Ersatzpflanzung mit einem Stammumfang von 20-25 cm
vorzunehmen.

— Stellplatze und oberirdische Teile von Tiefgaragen sind durch Bepflanzung, Berankung, Verwallung mit Bepflanzung oder durch son- I

stige geeignete Mittel einzugriinen.

HAHstanc-i'_cﬁfi‘e' |
Im Bebauungsplan Nr. 719 sind zwei Altstandorte bekannt:

Kataster- Bezeichnung der (Vor-)Nutzung Schadstoffinventar
. |_bezeichnung Verdachtsflache e
|AS55  |Schwedendamm 6 |Speicher derFirma J. F. | Schwermetallbelastete

M. Hass. Lagerung von | Gebaudestéaube
Altmetallen und Lappen

| AS 436 Zum Brook 1-3 Kfz-Werkstatt, Tank- Mineraltlkohlenwasser-
~ |stelle stoffe

Vermerk: Es gilt die Baunutzungsverordnung i. d. F. vom 15. 9. 1977 (BGBI. | S. 1763), zuletzt geéndert durch die Verordnung vom 19. 12. 1986
(BGBI. | S. 2665). Fiir die Anderung des Bebauungsplanes gilt die Baunutzungsverordnung i. d. F. vom
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BEBAUUNGSPLAN NR. 719

Baugebiet: Kiel -Gaarden. Zwischen Schwedendamm, Sorensenstralle,
Asmusstrale und BahnhofstralRe
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(im Mehrfarbendruck schwarz) gelten die
Kartenzeichen der Anweisung fir die Her-
stellung und Berichtigung der Stadtgrund-
karte der Landeshauptstadt Kiel.

Der katastermaRige Bestand
2.3.1988

tig bescheinigt.

geometrischen Festlegungen der neuen
stidtebaulichen Planung werden als rich-

Kiel, den .0 2. 12. 1988

Mufgruni des § 215a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137), geﬂn 2 .
derMifrch Gesetz vom 15.12.1997 (BGBI. | S. 2902) wird der Bebauungsplan Nr. 719 fir das Baugebiet Kiel-Gaarden, zwischen Schwedendamm, Séren- S ' it _ - B8 . | b=z .- g
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1.3.3 ErschlieBung
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Ziel und Zweck der Planung

Anlafl der Planaufstellung
Der Bereich "Zum Brook" gehort mit seiner ungeordneten

Bau- und Grundstilicksstruktur zu den Problemgebieten Gaar-
dens. Die starke bauliche Entwicklung aus der Zeit der
Jahrhundertwende hat sich in diesem Teil Gaardens nur in
Ansatzen vollzogen und mit der hier vorhandenen Bebauung
des Dorfkernes liberlagert. Dieser Dorfkern mit dem Miithlen-
teich (heute Betriebsgrundstiick Auto-Herold) befand sich

im Bereich der Einmindung der StraBe Zum Brook in die So-
rensenstraBle. Die StraBe Zum Brook, damals Ost- und West-
ufer verbindende HauptverkehrsstrafBe, war bis 1860 weitlau-
fig bebaut, die StraBe Kehrwieder zu der Zeit als Sackgas-
se angelegt, nur teilweise.

Der Kieler Stadterweiterungsplan von 1900 (Stiibbenplan)
projektierte das hier bis 1914 entstandene Verkehrsnetz,
mit Ausnahme des Schwedendammes im Abschnitt zwischen
WerftbahnstraBe und WerftstraBe. Bis 1914 erfolgte die
noch heute erhaltene Bebauung der Sorensenstrafle und der
BahnhofstraBe mit viergeschossigen Mieth&dusern.

Der Kriegsausbruch und die geanderten Verhaltnisse in der
Weimarer Republik, in der es keinen nennenswerten priv.
Wohnungsbau gab, verhinderte die weitere Bebauung des Ge-
bietes nach dem Stiibbenplan. Die unbebauten Flachen wurden
provisorisch mit gewerblichen Nutzungen belegt.

Die in der Folge entstandene Gemengegelage, zusdtzlich be-
lastet durch die hier vorhandene Blindelung von Hauptver-
kehrsstraBen und die Emissionen des ehemals benachbarten
Schlachthofes und der Speisefettfabrik, verhinderte bisher
eine stddtebaulich befriedigende Neuordnung dieses Quar-
tiers.

Die erfolgte Verlagerung dieser Betriebe und die inzwi-
schen im Hornbereich eingeleitete stadtebauliche Aufwer-
tung des Gebietes eroffnet auch fiir das Baugebiet "Zum
Brook" neue Entwicklungsperspektiven, die mit der Aufstel-
lung des

Bebauungsplanes gesichert werden sollen.

Geltungsbereich
Das Baugebiet mit einer GroBe von ca. 6,5 ha liegt sidlich

der Horn und damit im geographisch zentralen Bereich der
Landeshauptstadt Kiel.
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Es erfaBt die gewerblich genutzten Flachen zwischen Schwe-
dendanmm und Zum Brook sowie das daran angrenzende Wohnge-

biet bis zur Asmusstralle.

Der Umfang und der Zustand der gewerblichen Nutzungen
weist deutliche Unterschiede auf. Im westlichen Teil, der

~StraBe Zum Brook zugeordnet, lberwiegen extensive Nutzun-

gen wie Schrottplatz, Lagerplatz flir Neuwagen sowie die
leerstehende ehemalige Meierei. Im oOstlichen Teil, dem
Schwedendamm und der SorensenstrafBe zugeordnet, werden die
Grundstlicke intensiver genutzt, sie sind teilweise voll-
standig lUberbaut, was unter anderem auch auf die kleintei-
ligen Grundstlickszuschnitte zurickzufihren ist.

Im Bereich zwischen Zum Brook und der Asmusstrafle liber-
wiegt die Wohnnutzung. Die Bebauung gliedert sich hier
in eine dltere 2- bis 3-geschossige Bebauung entlang der
StraBe Zum Brook und Kehrwieder und in eine neuere, bis
1914 entstandene 4- bis 5-geschossige Bebauung entlang
der Sorensen- und der BahnhofstraBe.

Die Gebaude befinden sich liberwiegend in einem guten bauli-
chen Zustand.

Am Ostlichen Ende der StraBe Zum Brook befindet sich ein
Gewlirz- und Schlachtereibedarfhandel sowie ein Autohaus.
Diese Nutzungen sind, mit Ausnahmen von Betriebsteilen des
Autohandels, mit der angrenzenden Wohnbebauung vereinbar.
Die Einbindung der Gebaude in das Ortsbild ist bis auf die
Ecksituation SorensenstraBle zufriedenstellend. Zwei weite-
re groBflachige Handelsbetriebe befinden sich beidseitig
Kehrwieder an der AsmusstraBe. Diese Betriebe sind Folge-
nutzungen einer ausgelagerten Holzhandlung (jetzt Tep-
pichhandel) bzw. eines im Gebiet ansdssigen Autohandels
(jetzt Tapetenhandel). Beide Grundstiucke sind fur die vor-
handenen Verkaufsfldchen nicht ausreichend bemessen, so
ist beispielsweise der jeweilige Stellplatzbedarf auf den
Grundstiicken nicht unterzubringen.

Planinhalt
Bauliche und sonstige Nutzungen

Die zur Zeit gewerblich genutzten Fldchen zwischen Schwe-
dendamm und Zum Brook werden entsprechend ihrer Standort-
qualitat als Kerngebiet festgesetzt. Mit dem breiten Nut-
zungsspektrum dieser Baugebietskategorie werden die hier

standortgerecht angesiedelten Nutzungen planungsrechtlich
abgesichert. Die hier nicht standortgerecht angesiedelten
Betriebe, wie z. B. der Schrotthandel, behalten lediglich
Bestandschutz und sollen durch hoherwertige Nutzungen er-
setzt werden.



6T

Das hohe NutzungsmaB, das bei dieser Gebietsausweisung mog-
lich ist, soll Anreiz sein fur eine bauliche Neuordnung
dieses Bereiches, ;
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Eine wichtige MaBnahme zur Neuordnung ist die Umnutzung
der denkmalgeschiitzten Gebaude (Lagergebiaude Schweden-
damm 8 und die benachbarte ehemalige Margarinefabrik).

Umn die Versorgungsfunktion des Gaardener Zentrums und des
Sophienblattes nicht zu gefahrden, sind Einkaufszentren
und Einrichtungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO im Kern-
gebiet ausgeschlossen.

Der Bereich zwischen Zum Brook und AsmusstraBe wird ent-
sprechend dem Bestand als Mischgebiet bzw. als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Damit bleiben die heute bestim-
menden Nutzungen weiterhin zulassig.

Die Blockrandbebauung entlang der BahnhofstraBe und der
SorensenstraBle bleibt als bestimmendes Strukturelement
dieses Gebietes erhalten und soll langfristig entlang der
AsmusstraBBe erganzt werden. Damit erhdlt dieser Bereich
ein einheitliches Stadtbild im Sinne des Stiibbenplanes von
1900. Die SchlieBung dieser Blockseite und die Uberbauung
der StraBe Kehrwieder schirmt dabei zugleich den Block-
innenbereich wirksam vor den Verkehrsemissionen ab,

Der vorgesehene Umbau der StraBBe Kehrwieder zur Sackgasse
schafft die Voraussetzung, auf den nicht mehr zur Er-
schlieBung benctigten Flachen einen o6ffentlichen Verweil-
bereich zu schaffen. Dieses Konzept hat zur Vorausetzung,
daB sowohl die Halle des Teppichhandels als auch die Halle
des Tapetenhandels, die sich beide nicht in die Baustruk-
tur einfligen, verlagert werden.

Btre—Wehmbebawunrg;,—dte—erhatten—werdemr—soiti—wird—=lts—Baua—
korperfestsetzung—gemnaR—8§—+6—(4)—BauNVo—usrewiesen—Pas—
bFirer—verhandene—Ma—der—bauntiechenNutzung—Iltegt—zwmmr—Feil-
erhebtich—tther—denrHoehstwerten—der—BauNVo-—biese—tber-
—sechreitung—-ist-dureh--die--prigende—Wirkung-der Blockrandbe-
Fauung—fiir—diesen-Bereich;—di-e—erhaltenswert~Parsuat=tanz
utrd—-dte—nach—bDurchfithrung -des—Bebauungsplanes—erzstelten
Weohnumfeldverbesserungen-gerechtfertigt. (siehe Seite 9)

1.3.2 Gestaltungsanforderungen
Fir die Fassaden der Gebaude in den Baugebieten sind die

Materialien festgesetzt. Damit soll ein einheitliches Er-
scheinungsbild der Baugebiete erreicht werden.
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Die roten Ziegelfassaden im Kerngebiet gehen auf die auf-
grund ihrer Lage oberhalb des Hanges vom Westufer sicht-
baren Ziegelfassaden des Sanierungsgebietes Gaarden, der
MiihlenstraBBe und der BuschfeldstraBe ein und bilden eine
vom Material her einheitliche, die Horn umfassende GroB3-
struktur, die sich in ihrer architektonischen Wirkung deut-

dich- vom griinderzeitlichen Wohnungsbau im Inneren Gaardens

absetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist geschlammtes Mauerwerk mit
Farbanstrich, bzw. sind geputzte Fassaden mit Farbanstrich
vorgesehen. Damit gilt das bestimmende Material des Bestan-
des auch fir die als Erganzungsbauten vorgesehene Neubebau-
ung .

ErschlieBung

Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen im Baugebiet sind aus-
reichend dimensoniert. Die Verkehrsfldchen werden teilwei-
se umgestaltet um, wie in der StraBe Zum Brook, die vorhan-
denen Baume zu erhalten oder wie in der AsmusstrafBle, mehr
Parkplatze zu schaffen. Insgesamt werden so 50 zusdtzliche
Parkpldtze geschaffen. Geeignete Flachen flir weitere Park-
platze stehen aufgrund der vorhandenen Nutzung und Bebau-
ung nicht zur Verfigung, so daB zwar auch in Zukunft mit
einer gewissen Unterversorgung im Hinblick auf die Richt-
werte zu rechnen ist, gegeniiber dem jetzigen Zustand je-
doch eine Verbesserung eintritt.

Immissionsschutz

Die Wohnbebauung im Gebiet ist durch Verkehrsemissionen

der Bahnhof- und der SorensenstraBle und in Teilbereichen
durch Emissionen der vorhandenen Betriebe belastet. Wah-
rend die letztgenannten Emissionen kiinftig infolge der
Nutzungsabstufung fortfallen, bleiben die Verkehrsemissio-
nen unverandert. Sie sind Erbe des Stadterweiterungsplanes
von 1900, der diesen StraBen bereits damals die heutigen
Verkehrsfunktionen zuwies. Was damals infolge der geringen
Verkehrsmengen unproblematisch war, fihrt heute zu erhebli-
chen Beeintridchtigungen der Wohnruhe. Diese, fliir viele
StraBen im Stadtgebiet zutreffende Situation, kann nicht
allein aus der Sicht des Immissionsschutzes, etwa durch
Zuordnung larmunempfindlicher Nutzungen, gelost werden.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaBnah-
men, aktiver Schallschutz durch Bebauung der Blockseite an
der AsmusstraBe und passiver Schallschutz mit Schallschutz-
fenstern an der Bahnhof-, der Sorensen- und der Asmus-
straBe, wird ein der stddtebaulichen Situation gerecht wer-
dender Ausgleich geschaffen. (siehe Seite 9)
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Abwagung

Das Gebiet weist infolge der geschilderten Entwicklung
nicht durchgehend homogene Strukturen auf. Dadurch ent-
folgende Nutzurigskonflikte:

Bereich Zum Brook/AsmusstrafBe

Die Festsetzungen sind hinsichtlich der Nutzung und
Struktur aus dem Bestand entwickelt. Nicht beriicksichtigt
werden konnen dabei die "Hinterhofbetriebe", wie z. B. der
Kfz-Betrieb Zum Brook 23 sowie die ehemalige Holzhandlung
Kehrwieder/AsmusstraBe, die lediglich Bestandschutz er-
halten. Diese Betriebe blockieren die Grundstiicksflachen,
so daBB die nach der LBO erforderlichen Nebenanlagen, wie
Spielplatz etc., nicht errichtet werden koénnen und sind
auch wegen der von ihnen ausgehenden Emissionen als stadte-
baulicher MiBstand anzusehen, der in der Planung nicht
festgeschrieben werden kann. Soweit diese Grundstilicke ge-
eignet sind, werden sie als Gemeinschaftsstellplatzflachen
ausgewiesen.

Bereich Zum Brook/Schwedendamm

Der durch unterschiedliche Folgenutzungen gekennzeichnete
Bereich zwischen Schwedéndamm und Zum Brook, der z. Z. als
Gewerbegebiet anzusehen ist, soll stadtebaulich aufge-
wertet und erneuert werden.

Dieser Planungsansatz ist moglich, weil besonders im west-
lichen Teil zusammenhdngende Fladchen nur als Lagerplatz ge-
nutzt werden oder wie die ehemalige Margarinefabrik teil-
weise brach liegen. Die hier vorhandenen Betriebe erhalten
lediglich Bestandschutz, d. h., Entwicklungsmoglichkeiten
sind nur in begrenztem Umfang, ggf. mit Auflagen, moglich.
Diesen Entschrankungen stehen als Ausgleich die sich aus
dem Bebauungsplan ergebenden zusatzlichen Nutzungsmoglich-
keiten gegeniiber.

Anders verhalt es sich im intensiver genutzten und be-
bauten ostlichen Bereich. Die dort vorhandenen Nutzungen
bleiben zum Teil weiterhin zulassig; die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ermdéglichen dariiber hinaus fiir diese Be-
triebe ein hoheres NutzungsmaBl.

Flir die librigen Flachen kann die Neuordnung erst durchge-
fiilhrt werden, wenn expandierende Betriebe, die bereits
jetzt nach § 34 BauGB bzw. kiinftig gemaB Bebauungsplan
keine oder nur geringe Entwicklungsmoglichkeiten haben,

den Standort verlassen. In diesem Fall erleichtern die
durch den Bebauungsplan gegebenen zusatzlichen Nutzungsmog-
lichkeiten den Standortwechsel.
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Dieser Planungsansatz beinhaltet, daB hier ilber einen
langeren Zeitraum Nutzungen verschiedener Baugebietskate-
gorien wie bereits bisher nebeneinander existieren. Auf-
grund der vorhandenen und kinftig zuladssigen Nutzungen
sind Unvertraglichkeiten allerdings ausgeschlossen.

Anregungen und Bedenken aus der Blirgerbeteiligung gemaR
§ 2 a (2) BBauG (Darlegung 19.02. - 04.03.1986; Anhdrung
Ortsbeirat 09.04.1986)

Abwagungsrelevante Anregungen bzw. Bedenken wurden wahrend
der Bilirgerbeteiligung nicht vorgebracht.

Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der Trager der
offentlichen Belange

Wesentliche Anregungen bzw. Bedenken konnten in die Pla-
nung eingearbeitet werden, ohne daB dadurch das stadtebau-
liche Leitbild in Frage gestellt wirde. Dies ist z. B. die
Ausweisung eines Mischgebietes anstelle des vorgesehenen
Allgemeinen Wohngebietes an der AsmusstrafBe 'sowie Ande-
rungen der lUberbaubaren Grundstlicksflachen.

Der Forderung nach uneingeschrankter Anpassung der Be-
triebe an kiinftige Gegebenheiten einerseits sowie anderer-
seits der Auffassung, daB samtliche Betriebe im Geltungs-
bereich bei Durchfithrung der Planung ausgesiedelt werden
missen, konnte nicht gefolgt werden.

Den Betrieben sind auch Jjetzt, durch die Lage und Beschaf-
fenheit des Grundstiickes, tatsachliche und durch den § 34
BauGB rechtliche Entwicklungsgrenzen vorgegeben. Diese Ent-
wicklungsgrenzen werden .durch den Bebauungsplan nicht ein-
geengt, sondern lediglich in Bereichen neu bestimmt.

Bei den Betrieben, die kiinftig nur Bestandschutz erhalten,
handelt es sich um Nutzungen, die aus stadtplanerischen
Griinden verlagert werden sollen, wie z. B. der Schrott-
handel. Besonders bei diesem Betrieb beinhaltet der Be-
bauungsplan keine Anderung der tats&dchlichen Situation,

da der Betrieb bereits jetzt infolge der Nachbarschaft zum
Wohnen kaum Entwicklungsmoglichkeiten hat.

Die geforderte Verlagerung der Betriebe, die kinftig nur
Bestandschutz erhalten, ist nicht erforderlich. Diese Be-
triebe storen nicht so sehr wegen der von ihnen ausgeh-
enden Emissionen, sondern weil sie sich nicht in die Bau-
struktur einfiigen (z. B. der Teppichhandel) oder das Grund-
stiick flir erforderliche Nebenanlagen blockieren (Hinterhof-
betriebe) .
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Anregungen und Bedenken aus der offentlichen Auslegung
gemaB § 3 (2) BauGB

Das Speichergebaude Schwedendamm 8 wurde zwischenzeitlich
als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung eingestuft; die
Eintragung ins Denkmalbuch wird vorbereitet. Die Planung
~wurde daraufhin iliberarbeitet, den Beteiligten wurde gemaf
8§ 2 a (7) BBauG Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Weiterhin wurden Begriinungen im Schwedendamm bzw. in der
Sorensenstrafle angeregt. Diese Anregungen werden bei der
Ausarbeitung der Ausfithrungsplanung beachtet. Die Darstel-
lung von Baumpflanzungen im StrafBenraum, die wie in der
Planzeichenerklarung erlautert, keine Festsetzung ist,
illustriert lediglich die Planungsabsichten. Da zwischen
Vorplanung und AusbaumaBnahme haufig langere Zeitraume
verstreichen, in denen sich die Rahmenbedingungen andern
konnen, werden die Pflanzstandorte endgliiltig erst im
Ausbauplan festgelegt.

Gegen die Ausweisung eines MK-Gebietes am Schwedendamm
wurden Bedenken erhoben und im wesentlichen damit begrin-
det, daB flir weitere '"Bliroflachen" kein Bedarf gesehen
wird. Es wird eine Mischgebietsausweisung angeregt, die
mehr "Flexibilitat" verspricht, den Interessen der Gewerbe-
treibenden im Baugebiet dient und fiir die vorhandenen
Betriebe keine Einengung der Entwicklungsmoglichkeiten
darstellt.

60 % der Flachen am Schwedendamm entfallen auf 2 Grund-
stlicke, die beide nur sehr extensiv genutzt werden. Auf
beiden Grundstilicken befindet sich jewiels ein Kulturdenk-
mal (Lagergebaude sowie ehemalige Meierei). Es ist im
offentlichen Interesse, die Gebaude so zu nutzen, daB ihre
Erhaltung auf Dauer gewahrleistet ist und gleichzeitig die
Umgebung der Gebaude so zu gestalten, daB sie den Belangen
der Denkmalpflege Rechnung tragt. Beiden Anforderungen
werden die vorhandenen Nutzungen (Schrotthandel auf dem
Grundstlick des Lagergebaudes, Hundefutterverkauf und Auto-
waschstaBe etc. auf dem Meiereigrundstiick) nicht gerecht.

Beide Eigentiimer bemithen sich um eine Umnutzung bzw. eine
VerauBBerung der Grundstiicke. Mit einem Eigentlimer werden
Kaufverhandlungen gefiihrt. Bei dieser Ausgangslage und dem
ahnlichen Nutzungsspektrum der Baugebiete (MK/MI) erfolgte
die Entscheidung fiir die Ausweisung als Kerngebiet u. a.
wegen dem damit verbundenen hoheren MaBB der baulichen Nut-
zung .
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Im librigen Gebiet sind diese Umnutzungstendenzen nicht
erkennbar. Die hier vorhandenen Betriebe sind allerdings
mit Ausnahme des Reifenmontagebetriebes, im Kerngebiet
auch weiterhin planungsrechtlich zulassig (z. B. der
Fleischereimaschinenhandel und die Autoverkaufstelle als
Geschaftsgebiaude gemaB § 7 (2) Nr. 1 BauNVO). Das gleiche
gilt flir die an der StraBe Zum Brook gelegene Wohnnutzung,
die durch Textfestsetzung abgesichert ist.

Eine grundsatzliche Behinderung durch die MK-Ausweisung
ist flir die vorhandenen Betriebe daher nicht gegeben.
MaBnahmen zur Sicherung der Plandurchfiihrung

Falls erforderlich konnen zur Neuordnung des Grund und
Bodens angewendet werden:

- die Umlegung (88 45 bis 79 BauGB)
- die Grenzregelung (88§ 80 bis 84 BauGB)
- die Enteignung ( 8§8 85 bis 122 BauGB).

Fiilr Entschiadigungsanspriiche sind die §§ 39 bis 44 BauGB an-
zuwenden.

ErschlieBungsbeitrage

Beim Aus- oder Umbau vorhandener ErschlieBungsanlagen
werden Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz des Landes
Schleswig-Holstein ( KAG) erhoben. Die Landeshauptstadt
Kiel beteiligt sich am beitragsfahigen Aufwand im Rahmen
der jeweils gliltigen Fassung ihrer Satzung liber die Erhe-
bung von Beitragen fliir den Ausbau und Umbau von vorhande-
nen StraBen, Wegen und Platzen.

Uberschlagige Kosten und Finanzierung

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen flr
die Stadt folgende liberschlédgig ermittelte Kosten:
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1. Wert des Grund und Bodens,
Kosten der Freilegung und

Herstellung der Verkehrsflachen 885.000,-- DM

2. Netzbaukosten fir die
— .Schmutzwasserkanéle 210.000,-—- DM
— GrundsticksanschluBkanadle 225.,000,-- DM
- Regenwasserkaniale 70.000,-- DM
- StraBenbeleuchtung 45,000,—-—- DM
Gesamt 1.435.000,-- DM

Die iiberschligig ermittelten Gesamtkosten werden aus Haus-
haltsmitteln der Landeshauptstadt Kiel gedeckt.

Dr.-Ing. Flagsge
Stadtbaurat

Hinweiserfillung gemdB ErlaB des Innenministers vom
07.04.1989 - Gesch.-Z.: IV 810a-512.113-2 (719):

Zu 1.3.1:
Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

- Die Wohnbebauung, die erhalten werden soll, wird als
Baukdorperfestsetzung gemdB § 16 (4) BauNVO ausgewiesen.
Dabei werden die Hochstwerte der BauNVO Uberschritten.

- In den F&llen, in denen die Blockrandbebauung ergéanzt
werden soll, wird das MaB der Nutzung gemdB § 16 (2) BauNVO
festgesetzt. Dabei ergibt sich teilweise eine Uberschrei-
tung der Héchstwerte wie z. B. an der Blockecke zum
Brook/Sdrensenstralle.

Diese nach § 17 (9) BauNVO zuléssigen Uberschreitungen
ergeben sich durch die erhaltenswerte und prdgende Block-
randbebauung sowie durch die vorhandenen Grundstickszu-
schnitte. Dagegenstehende 6ffentliche Belange sind nicht
erkennbar bzw. wurden im Planverfahren nicht vorgebracht.

Zu 1.3.4:

Die Ermittlung der Schallschutzklasse fir die Fenster
erfolgte auf der Grundlage der Larmkarte Kiel - Verkehrs-
lar

o /0‘ 7 /’
Vﬁ@é{%/c

"Sponholz
Ltd. Mag.-Bauddrektor
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Stadtplanungsamt Kiel, 02.03.2000
61.21 En/Ws 22491
1222-01-Ws-nl-99 Fax: 6 26 68

. Heilungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 719

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 719, Stadtteil Kiel-Gaarden, umfasst das
Gebiet zwischen Schwedendamm, SérensenstraBe, Ausmusstraf3e und BahnhofstraBe.

2. Ziele und wesentliche Inh_alte des unwirksamen Bebauungsplanes Nr. 719

Die sehr heterogen genutzten und bebauten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sollen st&dtebaulich neu geordnet werden. Zwischen den StraBen Schwedendamm
und Zum Brook soll ein Kerngebiet neu geschaffen werden. Zwischen Zum Brook und As-
musstraBe soll unter Berlcksichtigung der vorhandenen Nutzungen die strukturell hier be-
stimmende Blockrandbebauung festgeschrieben werden.

3. Formelles und materielles Heilungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 719 leidet an einem Ausfertigungsfehler. Die fehlerhafte Ausferti-
gung ist ein Form- bzw. Verfahrensfehler, der zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes
fahrt. Der Ausfertigungsfehler stellt einen sonstigen Verfahrens-/Formfehler nach Landes-
recht dar, den die Gemeinde gemaB § 215 a Abs. 2 BauGB durch Nachholen der Verfah-
rensschritte (Ausfertigung durch den Oberbulrgermeister und 6ffentliche Bekanntmachung)
heilen und den Bebauungsplan somit wieder zur Rechtskraft flhren kann. Zur Sicherung der
nach wie vor gultigen stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 719 soll dieser geheilt
werden.

4. Formelle und materielle Voraussetzung flr eine erneute Inkraftsetzung

Voraussetzung fiir eine aktuelle Inkraftsetzung ist neben der Nachholung der fehlerhaften
Verfahrensschritte vor allem die Uberprtfung der Vereinbarkeit der heutigen Rechts- und
Sachlage mit der urspriinglichen Abwagung zum Satzungsbeschluss. Das Stadtplanungsamt
hat das Abwagungsergebnis des Bebauungsplanes Nr. 719, der mit Datum vom 20.07.1989
erstmalig in Kraft getreten ist, unter Ber(lcksichtigung der aktuellen Rechts- und Sachlage
Uberpr(ft. Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplanes Nr. 719 besteht nach wie vor in der
Ausweisung eines Kerngebietes, Mischgebietes und Allgemeinen Wohngebietes.
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Die Festsetzung des Bebauungsplanes stimmen mit den Darstellungen der Flachennut-
zungsplananderung (vom 01.10.1982) des giltigen Flachennutzungsplanes von 1970 Uber-
ein: sie stimmen ebenfalls mit den Vorgaben der stadtebaulichen Rahmenplanung Kiel-
Gaarden Uberein. Das Plangebiet ist fast volistandig bebaut. Die vorhandenen Nutzungen
entsprechen weitestgehend den Festsetzungen des Bebauungsplanes. :

5. Materielle Uberpriifung der Rechts- und Sachlage

Insgesamt sind keine abwéagungserheblichen Anderungen der Rechts- und Sachlage festzu-
stellen, die zwingend zu einer neuen Sachentscheidung/Abwégungsentscheidung flhren.
Insbesondere sind folgende kritische Punkte tUberprift worden:

a)

b)

Baurechtliche Grundlagen
Im Bebauungsplan sind Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt, die wei-
terhin als dffentlich-rechtliche Absicherung von Wegetrassen und Leitungen erforderlich
sind.
Immissionssituation
Die Wohnbebauung im Gebiet ist durch Verkehrsemissionen der Bahnhof- und der S6-
rensenstraBe und in Teilbereichen durch Emissionen der vorhandenen Betriebe belastet.
Wahrend die letztgenannten Emissionen kiinftig infolge der Nutzungsabstufung reduziert
werden, bleiben die Beeintréachtigungen durch den StraBenverkehr. Mit den im Bebau-
ungsplan festgesetzten SchallschutzmaBnahmen, aktiver Schallschutz durch Bebauung
der Blockseite an der AsmusstraBe und passiver Schallschutz mit Schallschutzfenstern
(Schallschutzklasse 111) an der Bahnhof-, Sérensen- und AsmusstraBe wird ein der stad-
tebaulichen Situation angemessener Ausgleich geschaffen.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Unabhangig von einem Bebauungsplan besteht fir das Gebiet Planungsrecht nach § 34
BauGB mit der Folge, dass die Bebauung der Flachen nicht als ausgleichsrelevante Ein-
griffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes in den Natur- und Landschafshaushalt
zu werten sind. Festsetzungen fir MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz sind daher
nicht erforderlich.
Landesnaturschuizgesetz: Biotope nach § 15 a/b LNatSchG
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Biotope nach § 15 a/b LNatSchG
bekannt.
Altstandorte
Im Bebauungsplan Nr. 719 sind zwei Altstandorte bekannt:

Kataster- Bezeichnung der (Vor-)Nutzung Schadstoffinventar

bezeichnung Verdachtsfliche , .
AS 55 Schwedendamm 6 | Speicher der Firma J. F. | Schwermetallbelastete
M. Hass. Lagerung von |Gebaudestaube
Altmetallen und Lappen
AS 436 Zum Brook 1-3 Kfz-Werkstatt, Tank- Mineral6lkohlenwasser-
: stelle stoffe

Im Text (Teil B) des Bebauungsplanes werden die Altstandorte unter ,Hinweise” zu mog-
lichen Kontaminationen im Plangebiet nachtraglich in einer Tabelle aufgenommen. Im
Hinblick auf die Bestands-/Nutzungsgeschichte des Plangebietes konnten bauleitplanre-
levante Boden-, Bodenluft- und/oder Grundwasserkontaminationen fiir den Gberplanten
Bereich nicht generell ausgeschlossen werden. Nach der Auswertung aller vorliegenden
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Daten kann festgehalten werden, dass die nachgewiesenen und/oder vermuteten Verun-
reinigungen den geplanten Nutzungen nicht entgegenstehen. Einer Verlagerung der in
diesem Zusammenhang ungeldsten Konflikte in den Planvollzug ist zulassig, da dort eine
Losung gewahrleistet ist. Die genaue Art und der genaue Umfang der erforderlichenfalls
notwendig werdenden (Sanierungs-)MaBnahmen sind detailliert in Abhéngigkeit der kon-
kreten Bauvorhaben in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren festzule-
gen. Weitere Untersuchungen sind somit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht notwendig.

Im Rahmen baurechtlicher Verfahren konnen angesichts der nachgewiese-
nen/vermuteten Verunreinigungen erganzende Untersuchungen zur Ermittlung des Ge-
fahrdungspotentials/Sanierungsumfanges sowie Untersuchungen zur ordnungsgemaBen
Entsorgung und/oder Wiederverwertung und Aushubmaterial erforderlich werden.

Denkmalschutz ,
Unter Denkmalschutz stehen das ehemalige Lagergebdude Schwedendamm 8 und die
benachbarte ehemalige Margarinefabrik Schwedendamm 10 —12.

6. Gesamtergebnis der Anlasspriifung

Insgesamt entspricht der Bebauungsplan Nr. 719 unverandert den stadtebaulichen Zielen
der Landeshauptstadt Kiel. Gegentber der im Jahre 1988 durchgeflihrten Abwagung hat
sich die Rechts- und Sachlage zwar geandert; jedoch sind die Anderungen nicht so abwa-
gungserheblich, dass zwingend eine modifizierte Sachentscheidung erforderlich ist. Eine
erneute Abwagung unter heutigen Gesichtspunkten wirde zu keinem anderen Abwéagungs-
ergebnis flhren, so dass der Bebauungsplan inhaltlich unverandert aktuell in Kraft gesetzt
werden kann.
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