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ANLASS

Senioren-
wohnen

Plangebiet

Fir die stiddtebauliche Entwicklung und Ordnung
halt die Gemeinde die Aufstellung des Bebau-
ungsplans fur erforderlich aus folgenden Ziel=
setzungen und Planungsanlasson:

- Fortfihrung des bereits seit Jahren be-
gonnenen Planver fahrans

= Verwirklichung von seniorengerechtem
Wohnraum und deren Betreuung sowie
Beschriankung dieser Nutzungsart auf die
Baugebicte

= Abrundung der Ortsrandlage

= Erganzung des Grinfliche - Parkanlage =
des vorhandenen Gerhard-Willredt-Parks

= Verwirklichung der griinordnerischen
MaBnahmen auf der Grundlage des Grunord -
nungsplans im Sinne des §8 a Bundesnatur-
schutzgesetz innerhalb des Plangeltungs-
bereichs der Satzung.

Das Plangebiet liegt am sud=ostlichen Ortsrand
von Dianilschenhagen in Verlangerung der

Strafhe Zur Mihlenau,

Die featgesetzten Baugebiete aind bereitsa
seinerzeit mit dem Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr.9 fir eine allgemeine Wohn-
nutzung vorgesehen gewesan. Es mulite jedoch
auf die landwirtschaftlichen Immissionen des
Gutes Uhlenhorst Rucksicht genommen werden.
Diese Auswirkungen aus der Landwirtschaft
bestehen nicht mehr, Die Gemeinde fihrt damit
daa Planverfahren fort mit der Zielsetzung:

= die Wohnnutzung nur auf das Seniorenwohnen
zu beschrinken

= und idberplant mit den Griunflachen Teil-
geblete des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr.9 zur Anpassung an die geidnderten
Gegebenheiten und zupr Sicherung der er-
forderlichen Ausgleichsaflachen sowie der
Anlage eines Regenwasserteiches.
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BAUGEBIETE

Fldchennutzungs- Die Baugebiete werden als WA-Gebiet (allge-

plan meines Wohngebiet) gemal §4 BauNVO festge-
setzt und fuhren die Bauflichen beidseitig
der Stralle Zur Milhlenau fort. Diese Flachen
gind im verbereitenden Bauleitplan als ge-
mischte Baufldchen dargestellt., Im Rahmen der
niachsten Anderung des Fldchennutzungsplans er-
folgt eine entsprechende Anpassung als
Wohnbauflache.

Senioren= Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans

wohnen ist die Abaicht der Gemeinde auf eigenen Grund =
stiickaflidchen Wohnungen fiir Senioren zu schaf=
fen. Die ErschliefBung und Bebauung, die als-
bald nach Vorlage der planungsrechtlichen Vor-
getzungen vorgesehan ist, wird durech Vertrag
mit der Gemeinde iiber einen Bautriger erfolgen.
Geplant ist eine Wohnanlage, unmittelbar
angrenzend an einen Park, erschlossen iiber
@#ine kleine WohnstraBe als Teil der Ge=
samtanlage, ausgebaut als verkehrsberuhigte
Mischflidche. Die Wohnanlage gliedert sich in
jewedls unterschiedliche Gebadudetypen mit
Mehrfamilienwohnungen, einem Birgerhaus,
Reihenhdusern, Doppel= und Einzelhidusern.

Teilgebiete 1 Zweigeschossige Bauweise mit flacher Dach=
und 2 neigung bis max. 25°;
Gebdude=-/Firsthohe max. 8m lUber Oberkante
angrenzende Straflenverkehrafldche 4,1;
geplant Mehrfamilien=Wohnungen.

Teilgebiet 13 Birgerhaus, Gemeinschaftsriume, platzartige
Fraiflﬁcheng&staltung vor dem Gebiude, siche
nachfolgende Abb.
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Birgerhaus und
'Birgerplatz' . ]
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Teilgebiete Seniorenwohnen in eingeschosasigen
4 und 6 Doppelhidusern und Hausgruppen;
Gebdud ehdéhe max. bm;
kein wohn- und nutzungamiiiger Eingriff
in die Anpflanzungsflidche alas Malnahmen-
fldche gem. §59(1)20 BauGB am Rand zum Park.

Teilgebiet 5 Seniorenwohnen in eingeschossigen
Reihenhidusern; Hohe max. 6m;
Zugang und ErschlieBung iiber festgesectzte
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,
Breite 3,20m und jeweils Millgefdfstandplidtze
am Straflenrand.

Teilgebiete Seniorenwohnen in eingeschossigen
7 und 8 Einfamilienhdusern, Gebdudehthe max. 6m.
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GRUNFLACHEN

Grinordnungs=
plan

Teilgebiete
h |
3.2
3.3

Teilgebiet
3.4

Zu diesem Bebauungsplan ist im Auftrag der Ge-
meinde ein Grinerdnungsplan erstellt
worden, der bei der Durchfihrung der Er-
schlieBung und der Bebauung entsprechend um-=
gesetzt werden soll. Soweit die Bestimmungen
des BauGB es ermoglichen, wird der Inhalt des
Grinordnungsplansa durch Festsetzung der An=
pflanzungaflachen und der MaBnahmenflidchen
bernommen.

Die festgesetzten GrinflAchen sind Teil einer
Parkanlage mit folgenden Funktionen:

= Flachen fir naturerientierte Erholung

= Flachen mit beatimmten Schutzfunkitionen
fiur den Boden- und Wasserhaushalt

= Die Flachen sind wichtiger Teil eines
groferen liniearen Land -
schaftselements des geplanten
Biotopverbund= und Schutzgebietssystems
entlang der MiuUhlenau;
die getroffenen MaBnahmen dienen der Aufl-
wertung und Verbesserung der Naturfunktion
unter Erhohung der Artenvielfalt.

Besondere Entwicklungs= und Plflegeflidche

als Uferrandbereich entlang des Bachlaufs

zu beiden Seiten der Auj

Anlage eines Abschirmgrins entlang der Flache
3.15

Erhaltung und Pflege von Ruderal- und
Sukzessionsflachen;

Teilbereiche mit Rohricht und Hochstauden;

Gesamtflache festgesetzt als MaBnahmenflache
gemdl §9(1)20 BauGB;

Nutzungseingriffe ausa dem Park ven diesem
Bereich ferhalten;

Bereiche mit erhéhter Schutzfunktion.

Vorhandene Parkanlage mit Baum= und
Strauchbepflanzung;

allseitig von wassergebundenen Fullwegen um-
schlossen;

geplante Teichanlage mit Riickhalte- und
Reinigungsfunktion fiir das anfallende Regen=
wasser im sUdlichen Teilbereich entlang des
Weges 4.9;

Anlage einer natirlichen, abwechslungs- und
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Teilgebiet
3.5

Teilgebiet
3.6

Sonstige
allgemeine
Zielsetzungen

L [Ty

buchtenreichen Ufer= und Boschungslinie

mit unterschiedlichen Tiefenzonen mind. 1,50m
tief und Flachwasseérbereiche mit abwechslungs-
reichen Béschungsneigungen;

Entwicklung von Sukzessions-Randstreifen
und Umwand lung der Rasenfldche in Extensiv-
wiese mit groBen Mahd-Abstdnden.

Vorhandene Knickfldche am Rand der Wohnbe-
bauung an der WendeflHche der StraBe Zur
Mihlenau;

Anlage eines Knicksaums.

Abschirmanpflanzung am Rand des geplanten
Teiches aus heimischen Gehdlzen mit Saum-
flichen an den Flachwasserzonen.

= Keine Intensivunterhaltung der Rasenflichen
und Umwand lung in Extensiv-Wiese

- Austausch von Fremdgehélzen

= Anlage von naturbelassenen Sukzessions-
atreifen und Erhbhung der Artenvielfalt.
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VERKEHRSFLACHEN

Mischf lache
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Wendef lache

Strafdenquerschnitte

Die StraBenverkehraflache zur Eraschlielung
der Wohnanlage soll bewullt nicht den
Charakter einer herkoémmlichen StraBe haben.
Un den besonderen Interessen des Senioren=
wohnens zu entsprechen, so0ll die Aufenthalts=
funktion dieser Strabe Uberwiegen fiir die
FuBginger und nur untergeordnet als Zufahrt
zu den Stellplitzen der Einzelgrundsticke mit
folgenden Ausbaumerkmalen:

= mniveaugleicher Ausbau mit hohen Pflaster-
anteilen ohne Bordsteine

- Gliederung in Einzelbereiche und Vermeidung
einer langgestreckten, linearen Fahr-
struktur

= Betonung senkrechter Elemente wie z.B.
durch Stralenbiume und Lampen etc.

= Vorgarten- und Strallenbereiche sollen
gestalterisch méglichst eine Einheit bilden

- Vermeidung von Ausbaumerkmalen als Fahratral
und Verzieht auf grobe FlAchenversiegelungen

fir Wendeanlagen; miglichat kleine Wende-
anlagen unter Einbeziehung von angrenzenden
Zufahrtsflachen; siehe Abb.

- Der westliche StrafBenabschnitt 4.4 dient in
den Grundziigen nur nech der Zufahrt zu
zwel Einzelhdusern mit je einer Wohnung im
Sinne einer G.F.L.-Zufahrt; die Zufahrt =zu
Stellplatzflachen ist auf den Grundsticken
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fir eine zusatzliche Wendemobglichikeit frei-
zuhalten und entaprechend auszubauen,

= Anlage von Fubdwegen zu den angrenzenden Be=
reichen der Wohngebiete und des Parks.

= Im Verlauf der StraBe 4.1 = 4.3 sind Flichen

fiir das Parken von Fahrzeugen festgesetzt,

s die nur dem o6ffentlichen Bedarf von ca. 21
Platzen dienen; Stellplatze gemald Landes-—
bauordnung sind auf den Wohngrundstiicken
nachzuweisen,

FuBwegverbindung zwischen der Planstrafe und
dem Ostring;

Baumreihe am Rand ;

Zutritt zum Blirgerhaus.

Vorhandene FubBwegverbindung zum Park;
wassergebunden;

geringfligig westlich verlegt zur Freihaltung
eines Knicksaums.

i
Weg 4.7 El Geplante Fuflweganbindung zwischen Planstrafle

.__m:_ ; und dem Park im mittleren Bauabschnitt;
einseitig Baumreihe.

Weg 4.8 Geplanter Fulweg vom Ende der Planstralie zum
Park in Hohe des vorhandenen Teiches;
einseitig Baumreihe.

Wege 4.9 Vorhandene Wege innerhalb des Parks.
und 4,10

-___f_ﬂwmﬁﬁhfh_.

4.9 4 .10
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WASSERFLACHEN

Miihlenau Am siidlichen Rand des Plangebiets verliuft die
5.1 Miihlenau;

der Verlauf bleibt erhalten;

folgende zusdtzliche Mafnahmen sind vorgesehen:
tkologische Aufwertung der Randstreifen
- Abflachung der Uferbereiche

- Erhdhung des Struktur- und Artenreichtums

= Randbepflanzungen, z.B. durch Schwarzerlen
auch zur Beaschattung des Gewdssers

= Gewasserrandstreifen mit natidrlicher
Sukzession.

Teich Neuanlage eines Teiches mit Riickhaltefunktien

5.3 des Regenwassers und ZufluB zur Mihlenau (5.4);
besondere naturnahe Ausgestaltung der Ufer=
bereiche mit Flachwasserzonen ete. gemal
Ausfiihrungen siehe unter Abs. Grinflachen,

ABB. 5

Wasserflachen
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GRUNORDNUNG

ABB . B

Malnahmenf{ lachen

§9(1)20 BauGB

R
L
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GUT S O UMLENHORST

Auf der Grundlage der Planungsempfehlungen

des Grinordnungsplans 2zum Bebauungsplan werden
Flachen fur MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
featgesetzt und zeitgleich mit der Erschlies-
sung und den Baumalnahmen ausgefithrt. Diese
Flachen und MaBnahmen dienem dem Ausagleich
gemidd 58 a Bund esnaturschutzgesetz. Der Griin-
ordnungsplan hat den Eingriff ermittelt und die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen bestimmt,
die innerhalb des Plangebiets im rdaumlichen Zu-
sammennang mit dem Eingriff veollzogen werden.
Einzelheiten dazu werden vertraglich im Zuge de:
Bauvausflihrung geregelt. Der Bebauungsplan iiber-
nimmt nur die gem. $9 BauGB moglichen Fest-
setzungen. (Siehe auch Abs. Grunfldchen)
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ORTLICHE BAUVOR -
SCHRIFTEN

Zielsetzungen

Die Satzung bestimmt im Teil B gestalterische
Voerschriften zu

= Auflenwinden
- Diachern
= Gebaudehohen

= sowie Bepflanzungsbindungen gemiD
§9(1)25a,b BauGB.

Im Grundsatz bleiben diese gestalterischen
Bindungen auf die wesentlichen Grundziige be-
schrinkt und lassen der Bauausfilhrung, ins-
besondere bezogen auf die 40% - Ausnahme,
geniigend Spielraum. Die Gemeinde kann jedoch
aufgrund der besonderen Standortlage dieses
Baugebietas unmittelbar am Ortsrand mit
direkter Einsehbarkeit auf bestimmte Ge-
staltungsbindungen nicht verzichten.

Der Gemeindevertretung ist es besonders
wichtig, dall die baulichen Anlagen eine be-
gtimmte G e b E ud e h & h e nicht iiber-
schreiten, um die Einbindung in die Ortsrand-
lage und die Anpassung an die angrenzenden
Baugebiete 2zu erreichen.

Zur Sicherung einer bestimmten Gebdudeh&he,
die der angrenzenden Bebauung entapricht,
ist dabei auch die Bindung an eine héchst-
zuldssige Dachneigung zwingend.

Bindungen zu Material und Farbe der Auflen-
winde und Dédcher dienen folgenden Ziel-
getzungen:

- Anpassung an die iiberwiegende Bauaus-
fiithrung der Nachbarbebauung

- Einheitliches und ruhiges Erscheinungs-
bild der Ortsrandbebauung aufgrund des
unmittelbar angrenzenden offentlichen
Parks und des Denkmalschutzbereich der
baulichen Anlagen auf Gut Uhlenhorst.

Die Bindungen zur Bepflanzung dienen der
Schaffung eines Ortsrandes, der Einbindung
der Bebauung in die Landschaft, der Land-
schaftspflege, der rdumlichen Gliederung
und der Verbesserung des Kleinklimas.
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Ddnischenhagan

DATEN

VER- UND ENTSORGUNG
ERSCHLIESSUNG
BAUGRUND

Plangebiet

Erschliefungs-
beginn

Kostenschiitzung
Erschliefung

Grunderwerhb
Verkehrsfliachen

Bau d. Verkehrsfl.
Stralenentwiss.

Strafenbeleucht.

SW-Kanal.
Trinkwasser
Strom

Sonstiges
(nicht gesehitzt)

Baugrund

Abwassoer

2,82 ha

Nach Vorlage der planungsrechtlichen Vor=-
aussetzungen; geplant 1997

20 000,-

180 000, -

100 000, =

25 000, -

180 000, -

60 000, -

50 000, -

Bodenuntersuchungen liegen zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans nicht vor;
die Gemeinde geht von normalen Baugrund-
verhdltnissen aus;

vor Baubeginn werden Bodenuntersuchungen
empfohlen.

Anschlull der Baugrundstiicke an die Ortsent-
wisserung der Gemeinde mit Anschlufl an das
Klirwerk Kiel-Biilk;

der Vertrag mit der Stadt Kiel wurde auf
5000 Einwohnergleichwerte angehoben.
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Rickhaltebecken

Abfluflmenge

Ausstattung
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Ableitung des anfallenden Regenwassers unter
Beachtung der wasserrechtlichen Vorschriften;
die Ableitung des anfallenden Oberflachen-
wassers direkt in die Vorflut ist weder ge-
plant, noch moglich;

die Planung bericksichtigt daher die Anlage
eines Riuckhaltebeckens;

der Wasser- und Bodenverband Fuhlenseeo-
Biilk wird vor Beginn der Baumallnahmen be-
teiligt;

der Verband fuhrt z.Zt. Mallnahmen zur natur-
nahen Umgestaltung seiner Gewidsser durch;

die geplante Anlage eines naturnahen Teiches
mit Riickhaltefunktien kommt dieser Planungs
entgegen;

aus dem Baugebiet werden in die wenig
leistungsfahige Vorflut keine gridfleren
Wassermengen geleitet;

max. 1,51/sec x ha

Sedimentationsbecken mit Schmimmstoff{-
aperre;

weitgehende biologische Reinigung des
Oberfliachenwassers.

Anschlufi des Plangebiets an die zentralen
Versorgungsleitungen.

Aufstellung von Hydranten innerhalb der
Verkehrsflichen in Abstimmung mit der
Feuerwehr; Sicherung der ausreichenden
Loschwassermenge im Zuge der weiterfiihrenden
Planung.

Stadtwerke Kiel

Rechtzeitige Beteiligung (mind. 6 Monate)
vor Baubeginn.
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AUFSTELLUNGSVERTFAHREN
BEHANDLUNSG BEDENIEKTEN
UND ANREGUNGEN

Aufstellungs-
beschlul

Friihzeitige
Blirgerbeteiligung
gem. §3(1) BauGB

TOB

Auslegung

Der Aufstellungsbeschlull zum Bebauungsplan
Nr.11 wurde dureh Beschlufl der Gemeinde-
vertretung am 13.01.1984 gefafit.

Nach der ersten Beteiligung der Tridger
6ffentlicher Belange ruhte das Aufstellungs-
verfahren.

Erneuter Planungsbeginn mit geiinderten
Inhalten und geringfiigig gedAndertem Plan-
geltungsbereich im Jahr 1996.

Offentliche Blirgerversammlung in der
Amtsverwaltung am 28.11.1996.

Die Triiger 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 19.02.1996 zum Aufstellungs=-
verfahren beteiligt.

01.04.97 - 02.05.97

GemidB Beschlul der Gemeindevertretung sind folgende im Auf-
stellungsverfahren vorgetragenen Anregungen und Bedenken ab-
wigend in der Begriindung zu behandeln:

zu Landrat des
Kreises vom

10.04.97:

Ein Erfordernis zum Ausbau der Wendeflachen

mit einem Durchmesser von 18m wird ven der

Gemeinde nicht geteilt mit folgender Be-

griindung:

= Eine ausreichende Wendemdglichkeit ist
gemalh Darstellung auf Seite 11 dieser
Begriindung gegeben; das Miillfahrzeug

mul} daher nicht die Strafle riieckwiarts fahren.

= Eine derart grofle Wendeflidche wirde nicht
zum Gestaltungskenzept der Straflen und
Wege passen.

- Aufgrund zusatzlicher Wegeflidchen wird
e¢ine ausreichend grofBe Wendemoglichkeit
geschalfen.
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zu Stadtwerke Kiel
Vs 17-0&!9?:

zu Naturschutz=
bund v. 21.04.97:

zu Amt fiir Land=
und Wasserwirt=
schalt v.
29.04.97:

Sicherung
der Gemeinbedarfs-
nutzung

Dringender Wohn-
raumbedarf

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine
vorhandene Gasleitung der Stadtwerke.

Diese Leitung liegt innerhalb der Teilge-
biete 5, 6 und in den siidlich angrenzenden
Griinfliachen. Um die Koaten flir eine Ver-
legung dieser Leitung =zu vermeiden, wird fir
die geplanten Reihenhduser 4-6 die Baugrenze
garingfﬁgig verschoben. Die Gasleitung ist

in ihrem Verlauf durch entsprechende Leitungs-
rechte in der pPlanzeichnung gesichert. Bei
der Querung der gaeplanten Teichflache ist
eine Umlegung der Leitung nicht arforderlich,
wail hier nur eine geringe Wassertiefe ver-
wirkliecht wird.

Die vergetragenen Anregungen zur Griinplanung
sollen im Zuge der Ausfiihrung der Erschlies-
sungs- und Griinordnungsmafnahmen behandelt
waerden.

Die Hinweise werden von der Gemeinde Dianischet
hagen =zur Kenntnis genommen.

Vertrag zwiachen Gemeinde und Bautriger.

Die Satzung wird aufgestellt =zur Deckung
des dringenden Wohnraumbedarfs.

Satzungsbeschlull

4 §
Billigung der Begriindung gemid Beschluby/:
der Gemeindevertretung vem 10, JULT 1537 1

o8
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