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1. Plangebiet und Anlass der 1. Anderung

1.1 GréRe und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung

Der nérdliche Teil des Plan&nderungsgebietes liegt westlich der Stralte ,An der Rauhstedt® und
nordlich der Stralle ,Neue Dorfstrae”. Der sidliche Teil des Plandnderungsgebietes erstreckt
sich siidlich der Strafe ,Neue DorfstraBe” und westlich der Strale ,Parkallee" bis zur Stralle
MNeuer Gartenweg®“. Der Plangeltungsbereich umfasst das Flurstiick 46/15 (anteilig) und die
Flurstiicke 51/16, 51/18, 51/4 und 51/17 sowie das Flurstiick 52/9 (alle Flur 4), sowie anteilig die
angrenzenden Flurstiicke der Verkehrswege mit ,Farkallee” (Flurstick 258), ,An der Rauhstedt"
(Flurstick 56/16) und ,Neue Dorfstralie" der Flur 4, Gemarkung Bidelsdorf mit ca. 10.000 gm.

Abb. 1; Lage des Plananderungsgebietes im Raum (rot umrandate Flachen)

1.2 Flanungsanlass und Planungsziel

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 32 Neue Dorfstralte - An der Rauhstedt - Parkalleg"
(Ursprungsplan) vom 16.03.1998 weist bis auf die an die Strale ,Neuer Gartenweg"
angrenzenden Einzelh&user den Plangeltungsbereich der 1. Anderung als Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO aus. Sowohl beziglich der festgesetzten Ausweisung als Mischgebiet als auch
bezliglich der ortlichen Bauvorschriften (gestalterische Festsetzungen) entspricht dieser
Bebauungsplan nicht mehr dem heutigen Bedarf. Planungsziel der Stadt Bidelsdorf ist, die
verstarkte Nachfrage nach Wohnbaugrundstlcken auch fiir den Mehrfamilienhausbau bedienen
Zu konnen. Dieses soll bevorzugt in zentrumsnah gelegenen Gebieten erfolgen kénnen. Im
Plangeltungsbereich sind fur eine kinftige Wohnbaunutzung vor allen Dingen die sidlich im
Plangeltungsbereich liegenden Grundstiicke geeignet. Hier liegen konkrete Nachfragen fir die
Errichtung won Mehrfamilienhdusern vor. Um das Planungsziel der Verbesserung des
innerstadtischen Wohnungsangebotes zu emreichen und dem konkreten Bedarf Rechnung zu
tragen, beabsichtigt die Stadt Blidelsdorf den Bebauungsplan Nr. 32 fir den oben bezeichneten
Geltungsbereich zu dndern.
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1.3 Wahl des Planaufstellungsverfahrens

Das Planénderungsgebiet liegt innerstédtisch und zentrumsnah. Die Planungsziele der Stadt
betreffen mit der beabsichtigten Anderung der zuldssigen Nutzung ,andere MaRnahmen der
Innenentwicklung” gemal § 13 a (1) Satz 1 BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).
Danach kann die Plandnderung unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens aufgestellt
werden. Die nach § 13 a (1) Satz 2 und Satz 5 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen hierfiir
sind erfillt:

« Die zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt weit unter dem
Schwellenwert von 20.000 gm.

« Es bestehen keinerlei Anhaltspunkte fiir eine mégliche Beeintrachtigung der in § 1 (6)
Nr. 7 b genannten Schutzgiiter. Erhaltungs- und Schutzziele eines Natura-2000-
Gebietes sind nicht betroffen.

« Es bestehen keinerlei Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 BiImSchG zu beachten wéren.

Damit sind fir die Aufstellung der 1. Anderung der Satzung die Voraussetzungen zur
Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erfilllt. Eine Umweltpriifung wird nicht
durchgefihrt.

14  Gebietsentwicklungsplanung (GEP)

Die Stadt Bldelsdorf ist Stadtrandkern 2. Ordnung, gehtirt zum Stadt-Umland-Bereich
Rendsburg und ist Teil der Entwicklungsagentur fir den Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg. Die Kooperation stimmt die wohnbauliche Entwicklung der Region Uber ginen
Entwicklungsplan ab, der von allen Gebietskérperschaften beschlossen wird. Die
3. Fortschreibung des Entwicklungsplans (Stand Juni 2016) ist beschlossen und enthalt
neben wohnbaulichen Entwicklungsflichen auch Annahmen (ber die Flichenpotenziale der
Innenentwicklung in den 13 Mitgliedskommunen. Die Gebietsentwicklungsplanung (GEP) ist
regional- und landesplanerische Grundlage fir die Entwicklung des Lebens- und
Wirtschaftsraumes. Fir die wohnbauliche Entwickiung der Stadt Biidelsdorf ist ein
Innenentwicklungspotenzial von 298 Wohneinheiten als realistisch angegeben. Mit der in
Rede stehenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wird die Errichtung von ca. 30
WE vorbereitet, die dem Innenentwicklungspotenzial zuzurechnen sind. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 steht in Ubereinstimmung mit der Gebietsentwicklungsplanung
(GEP).

1.5 Flachennutzungsplan der Stadt Biidelsdorf

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 entwickelt sich nicht vollsténdig aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt. Nach § 8(2) BauGB sind Bebauungspléng aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt wird eine
Teilfldéche im Plananderungsbereich als gemischte Baufldchen (M) dargestellt, die im
verbindlichen Bauleitplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen wird. Auf der
Grundlage des § 13 a (2) Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan durch Berichtigung
anzupassen. Die als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesene Teilfliche wird im
Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung nach § 13 a (2) Nr. 2 BauGB als
Wohnbaufldche (W) dargestelit.
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Mach § 13a (2) Nr. 2 BauGB zu berichtigende Darstellung — (Wohnbaufldche (W)). Es wird sich
voraussichtlich um die 24. Anderung (durch Berichtigung) des Flachennutzungsplanes handeln.
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2.  Plandnderung und Festsetzungen

2.1 Plandnderungen

Die Anderungen betreffen die Lage und Ausrichtung der iberbaubaren Flachen, die Anderung
der zuldssigen baulichen Nutzung fir Einzelflichen und Anderungen betreffend der zuldssigen
Dachformen und Traufhéhen sowie Vorschriften zur Farbauswahl.

2.2  Festsetzungen

Mischgebiete (MI) nach § 6 BauNVO

Fir die Grundsticke mit den Kennzeichnungen 3 und 7 verbleibt die Ausweisung als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Die Grundstiicke sind bebaut und entsprechend genutzt. Die
Grundzilge der Nutzung werden hier nicht geandert. Der Stellung und Kubatur der dortigen
Geb&aude kommt eine wichtige gestalterischer Bedeutung fur die stadtebauliche Situation im
Einmiindungsbereich der Strafllenziige .An der Rauhstedt" und ,Neue Dorfstralle® zu. Die
raumbildende Wirkung dieser Gebéude soll auch kiinftig sichergestellt sein. Aus diesem Grund
werden fir die Grundstiicke mit den Kennzeichnungen 3 und 7 entlang der stralenseitigen
Fluchten der bestehenden und kiinftigen Geb&ude Baulinien festgesetzt. Die lberbaubare
Flache auf dem Flurstiick mit der Kennzeichnung 7 wird zustzlich ,L"-férmig ausgerichtet und
entspricht somit dem stédtebaulichen Konzept der gewiinschten Raumbildung.

Fir die Mischgebiete (MI) werden durch Ubernahme der Festsetzungen des
Ursprungsplanes folgende Festsetzungen getroffen:
« offene Bauweise,
» zwei Vollgeschosse als Mindestmall und drei Vollgeschosse als Hiichstmal® sind
Zugelassen,
die Firstrichtung,
das Maf der baulichen Dichte (Text (Teil B Nr. 2.1 und 2.2),
Nutzungsbeschrénkungen (Text (Teil B) Punkte 1.2 bis 1.5),
Griinordnerische Maligaben fir die Errichtung der éstlich das Gebiet begrenzenden
Hecke (Text (Teil B) Punkt 3.3),
* Grinordnerische MaBgaben fiur den Erhalt und die Nachpflanzung von Einzelb&umen
(Text (Teil B) Punkte 3.1 und 3.2),
* Ausweisung von Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze,
s Festsetzungen zur maximalen Hoéhe der Gebaude (Text (Teil B) Punkt 4.1).

Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 4 BauNVO:

Die Grundstiicke mit den Kennzeichnungen 8, 9 und 10 werden als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Das Grundstiick mit der Kennzeichnung 10 ist bebaut.
Dem Grundsatz der Sicherung der gewilnschten stadtebaulichen Struktur wird durch die
Festsetzung von Baulinien und die Lage und Ausrichtung der Baufelder Rechnung getragen.
Auf dem Grundstiick mit der Kennzeichnung 8 ist die Emichtung eines Mehrfamilienhauses
mit Miet- und Eigentumswohnungen vorgesehen. Die geplante Bebauung ist fur drei
Vollgeschosse konzipiert. Die Zufahrt erfolgt von Norden Gber die Parkallee. Dort sind auch die
erforderlichen Fldchen filir Gemeinschaftsstellpldtze durch Ausweisung zugeordnet. Das
bereits grundbuchlich gesicherte Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer der mit den
Mummer 7 und 8 gekennzeichneten Grundstiicke wird aus dem Ursprungsplan ibernommen.
Die beiden auf dem Flurstiick vorhandenen Linden sind gem&l § 9 (1) Nr. 25 BauGE mit
Erhaltungs- und Nachpflanzgebot belegt. Das Flurstiick war im Ursprungsplan als Mischgebiet
(M) festgesetzt. Diese Festsetzung wird gedndert.

Die vorhandene Bebauung an der Stralte ,Neuer Gartenweg"” unterscheidet sich grundsatzlich
von der Geb&dude- und Nutzungsstruktur in der Parkallee. Die Strake Neuer Gartenweg” wird
durch zweigeschossige Einzelhauser, die zum Teil im Villenstil ausgebildet sind, gepragt. Diese
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bauliche Grundstruktur wird im Plangeltungsbereich fir die Grundstiicke mit den
Kennzeichnungen 9 und 10 fortgefuhrt und gesichert. Fiir diesen Teil des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) wird eine Einzelhausbebauung in offener Bauweise mit einer
zwingenden Zweigeschossigkeit festgesetzt. StraBenseitig sind Baulinien festgesetzt. Die
Anordnung der Flachen fiir Gemeinschaftsstellpldtze erfolgt jeweils 6stlich der bestehenden
und kinftigen Gebaude. Der jeweils nach Siden ausgerichtete Gartenanteil soll als solcher
freigehalten werden. Die an der Strale ,Neuer Gartenweg® stehenden Linden und neu
gepflanzten Stralenbdume sind gemal § 9 (1) Nr. 256 BauGB mit Erhaltungs- und
MNachpflanzgebot belegt. Sie sind ortsbildprégend.

Die im Ursprungsplan entlang der ,Parkallee" festgesetzte Baumreihe wird als Festsetzung
Ubernommen und entsprechend ausgewiesen. Die Standorte liegen zum Teil auf privaten, zum
Teil auf éffentlichen Grinflachen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA) werden durch Ubernahme der Festsetzungen des
Ursprungsplanes folgende Festsetzungen getroffen:
+ offene Bauweise,
= zwei Vollgeschosse zwingend fir die Grundstiicke (Kennzeichnung 9 und 10) an der
Strale ,Neuer Gartenweg",
» zwei Vollgeschosse als Mindestmal und drei Vollgeschosse als Héchstmal zugelassen
fir das Grundstlck (Kennzeichnung 8) an der Parkallee”,
die Firstrichtung,
das Mal der baulichen Dichte (vgl. Text (Teil B Nr. 2.1 und 2.2),
Nutzungsbeschrankungen (Text (Teil B) Punkte 1.1),
Grunordnerische Maligaben fiir die Errichtung der &stlich und sidlich das Wohngebiet
mit der Kennzeichnung 8 begrenzenden Hecke (Text (Teil B) Punkt 3.3),
s Griinordnerische Mafigaben fir den Erhalt und die Nachpflanzung von Einzelb&umen
(Text (Teil B) Punkte 3.1 und 3.2),
o Ausweisung von Flachen fiir Gemeinschaftsstellplétze,
» Festsetzungen zur maximalen Héhe der Geb&dude (Text (Teil B) Punkt 4.1).

Anpassung der ortlichen Bauvorschriften an Anforderungen moderner Architektur:

Die im Ursprungsplan (1998) festgelegten 6&rilichen Bauvorschriften werden im Zuge der
anstehenden Satzungsdnderung fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 32 aktualisiert. Die Stadt Budelsdorf reagiert damit auf Anforderungen
einer sich &ndernden, modernen Architektur sowohl im Mehrfamilienhausbau als auch fur
Einzelhduser. Es soll die Verwendung von Staffelgeschossen wie die Errichtung von
sogenannten ,Stadtvillen" ermdglicht werden. Auf die Festsetzung maximaler Traufhthen
wird daher im Plangeltungsbereich der 1. Anderung der Satzung verzichtet. Die Vorschriften fiir
die zuldssigen maximalen Hohen der Hauptgebdude bleiben wie im Ursprungsplan bestehen
(Text(Teil B) Punkt 4.1). Zur Eindeutigkeit der Festsetzung werden die maximalen
Gebdudehohen grundstiicksbezogen auf Normalhdhenull (NHN) bezogen und festgesetzt.

Die Vorschriften 0Ober die Gestaltung der Dacher der Hauptgebdude werden den
Anforderungen einer modernen Kubatur der Gebdude folgend um die Zul&ssigkeit von
Flachdachern mit Neigung bis 3 °erweitert. Fir die Dacheindeckung soll auch die Farbe
Anthrazit zugelassen werden (Text (Teil B) Punkt. 5.1).

Die Vorschrift fir die AuBenwandgestaltung der Hauptbauk&rper wird fur die Anwendung auf
Gebaudetypen moderner Kubatur ebenfalls angepasst. Grundsatzlich vorgeschrieben verbleibt
- wie im Ursprungsplan - fir die Hauptbauktrper die Verwendung von Verblendmauerwerk in
den Farben rot bis rotbraun. Im Ursprungsplan wurden erganzend for die jeweiligen
Giebelseiten und zuzlglich bis zu 15 % der Gesamtfliche der Aulenwinde der
Hauptbaukérper die Verwendung anderer Materialien zugelassen. Mit der Zulassung von
Flachdédchern bis 3° entfillt die Fldchenzuordnung ,Giebelseiten®. Daher wird die Vorschrift
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allgemeiner gefasst und wie folgt ergénzt; ,In den Auenwandfléchen ktnnen bis maximal 30 %
der Gesamtflache andere Materialien verwendet werden" (Text (Teil B) Punkt 4.2).

Unter Beachtung der auch unter Umsetzung der Richtlinien und Ziele des Klimaschutzes

vorhandenen Bauvorschriften und technischen Mormen, die bei neuen Gebauden zum
Tragen kommen, sind Klimaschutzziele entsprechend in der Umsetzung beriicksichtigt.

3. Stadtebauliche Werte

Das Planénderungsgebiet umfasst 10.000 gm
Davon;
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4. 050 gm
Mischgebiet (MI) 3. 250 gm
Grinflachen (privat und &ffentlich) 708 gm
Flachenanteile Gberértlicher Verkehr (Bestand) 1. 992 gm

Der Stadt Bidelsdorf entstehen aufgrund bestehender vertraglicher Reglungen nach
& 11 BauGB keine Kosten.

4. Hinweise aus der Tragerbeteiligung

Die untere Denkmalschutzbehérde weist auf die Nahe des Baudenkmals ,Emil-Nolde-Schule®
hin. Sie sieht jedoch nach Beachtung der in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 der
Stadt Bldelsdorf festgesetzten Gebaudegréifen und Farbgebungen keine Beeintréachtigung.

Die untere Bodenschutzbehorde weist auf die Beachtung der folgenden Vorschriften hin:

«Im Zuge der Malinahme sind die Vorgaben des BauGB (§202 Schulz des humosen Oberbodens),
der Bundesbodenschutzverordnung (EBodSchV, § 12) des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG
w.a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschaflsgesetz (KriWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten. ,

Nach Kenntnisstand Juli 2018 befinden sich innerhalb des Plangeltungsbereiches keine
Altablagerungen und keine Altstandorte.

Die Stadtvertretung der Stadt Biidelsdorf hat die Begrindung am ............................gebilligt.

Biidelsdorf den

Biirgermeister

BCS GmbH Paradeplatz 3 24768 Rendsburg 9



WASSER- UND VERKEHRS- KONTOR

| ] [} [ ] 4] INGENIEURWISSEN FOR DAS BAUWESEN
INGENIEURE KRUGER & KDY
Waszer - umil Verkekss: Nootes Gmbk o« Wavelscrake 33 » 20539 Neumdnsier Wasser - und Verkehrs- Kontor GmbH

Havelstrafie 33 « 24539 N unste
Stadt Bidelsdorf euminster

Herr Mathein Telefon I Mall
04321.2603270 info@wyk.sh
Am Markt 1
Telelax Internet
04321 . 260 27939 wwwwvk, sh
24782 Budelsdorf Ansprechpartner Durchwahl
Katharina Schlotfeldt 17
pers. E-Mail Projekinr.;
k.schiotfeldt@wwk.sh 118.2456

Neumiinster, den 29.10.2018

1. Anderung, B-Plan Nr. 32 der Stadt Biidelsdorf
- Lirmtechnische Stellungnahme 2um Gewerbeldrm des Teppichhofes Knutzen, Neue Dorfstralle 68

Sehr geehrter Herr Mathein,

entsprechend der Anregungen zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 32 sind die Auswirkungen des Tep-
pichhofes Knutzen auf der Ostseite der Parkallee auf die geplante Bebauung des allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) zu priifen. Insbesondere ist der Betriebshof siidlich des Verkaufsgebiudes mit der Zu-
und Ausfahrt an die Parkallee zu betrachten.

Entsprechend der Auskunft des Betreibers vom Oktober 2018 wird der Betriebshof als Beschiftigten-
parkplatz genutzt. Weiterhin findet dort die Beladung der Lieferwagen, die im Kundenservice einge-
setzt werden, statt. Diese verlassen das Gelande nach Beladung und kehren meist in den Nachmittags-
stunden zuriick, um dort teilweise abgestellt zu werden. An der Siidseite des Verkaufsgebaudes ist die
Warenanlieferung untergebracht. Die Entladung der Waren wird in der Regel mittels Gabelstapler
durchgefiihrt. Ein Nachtbetrieb im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) findet nicht statt.

Entsprechend § 22 Abs. 1 Nr.1 und 2 Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchG) sind nicht geneh-
migungsbediirftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass

* schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem Stand der
Technik zur Lirmminderung vermeidbar sind und

* nach dem Stand der Technik zur Lirmminderung unvermeidbare schidliche Umwelteinwirkun-
gen durch Gerdusche auf ein MindestmaR beschrinkt werden,

Geschaftsfuhrer Gerichtsstand Steuysrnummern
Dipl-ing. [FH} Christaph Erager Amtsgerichi Kigl 1% <M 0 200 06244
Dipl-Ing. {FH] Thorsten Koy HRE 1286 MM L%t - HiMe. DE169356714
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BiC: GEMODEFLNMS BIC: NOLADE215HD 410 HYVEDEMM3IDOD
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Der Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche (§ 5 Abs. 1 Nr. 1 BimSchG) ist bei
gewerblichen Anlagen nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm (TA Lirm), Abschnitt
3.2.1, Abs. 1, ..sichergestelit, wenn die Gesamtbelastung am mafgeblichen Immissionsort die Immis-
sionsrichtwerte nicht iberschreitet.”

Der Teppichhof Knutzen ist als gewerbliche Anlage einzustufen und unterliegt somit den Regelungen
der TA Larm zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte am maRgeblichen Immissionsort.

In der vorliegenden Situation liegt bereits heute der maBgebliche Immissionsort am vorhandenen Ge-
bdude Neuer Gartenweg Nr. 13 im Einwirkungsbereich der Zu- und Ausfahrt des Betriebshofes. Die
Gebietsnutzung des Gebdudes Neuer Gartenweg Nr. 13 ist entsprechend des geltenden B-Planes Nr.
32 als allgemeines Wohngebiet (WA) definiert. Der Betreiber des Teppichhofes ist bereits derzeit dazu
verpflichtet, die gesetzlichen Vorgaben zum Immissionsschutz zu beachten und die geltenden Immis-
sionsrichtwerte der TA Lirm fiir allgemeine Wohngebiete (WA) an diesem Gebdude einzuhalten, so
dass heute von der Einhaltung der Immissionsrichtwerte auszugehen ist.

Entsprechend der 1. Anderung des B-Planes Nr. 32 liegt das Geb3ude Neuer Gartenweg Nr. 13 auch
zukiinftig innerhalb eines Baufensters mit der Gebietsnutzung allgemeines Wohngebiet (WA); die vor-
handene Ostfassade wird als Baulinie festgesetzt und bleibt damit in der Lage unverdnderlich. Dem-
nach werden auch zukiinftig die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm eingehalten.

Die nérdlich des vorhandenen Gebdudes liegende Bauflache (derzeit unbebautes Grundstiick) liegt in
einem um mindestens 10 m griReren Abstand zu der Zu- und Ausfahrt auf das Betriebsgrundstiick als
das vorhandene Gebdude Neuer Gartenweg Nr. 13, so dass hier von geringeren Immissionen auszuge-
hen ist. '

Die Immissionen infolge des Teppichhofes Knutzen auf den Geltungsbereich der 1. Anderung des B-
Planes Nr. 32 sind aufgrund der bestehenden Betreiberpflichten (s. oben) unkritisch.

Fiir weitere Fragen und n3here Erlduterungen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Mit freunqllchenlﬁrﬁﬂen

S,

i.A. Katharina Schlotfeldt
Dipl.-Ing. (FH)

WASSER- UND VERKEHRS- KONTOR
INGENIEURWISSEN FUR DAS BAUWESEN
INGEMIEURE XNOGER & KOV
Havelstrafic 33 « 2453% Meumiinster
T: 04321-260 27-0 F: 04321-260 27-99
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