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Abbildung 1: Ubersichtsplan Biidelsdorf (DTK 5)
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1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Brunnenkoppel“ sind
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807)
sowie die die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009
(GVOBI. 2009, Seite 6), zuletzt gedndert am 15. September 2021 (GVOBI. S. 1067).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Brunnenkoppel“ wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das
beschleunigte Verfahren liegen vor:

e die versiegelte Flache liegt unter 20.000 m?,

e durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

e Natura 2000-Gebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht betroffen und

e bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB i. V. m. § 13 Absatz 3 BauGB wird von der Durchflihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
ist nicht erforderlich.

Dieser Bebauungsplan schafft neues Planungsrecht im Geltungsbereich.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Buro Evers & Partner | Stadtplaner,
Ferdinand-Beit-Stralte 7b in 20099 Hamburg beauftragt.

Der Ausschuss fiur Umwelt, Ortsentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 09.06.2020
den Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Brunnenkoppel
fur das Gebiet sudlich der Hollerstralle (B203), westlich der Berliner Strale, nérdlich der Wil-
helmstralle sowie Ostlich einer Gewerbeflache zugestimmt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB fand in im Rahmen
einer 6ffentlichen Veranstaltung im Vorfeld zur Sitzung des Ausschusses am 26.08.2021 statt.
Der interessierten Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.
Die Bekanntmachung erfolgte ortstblich durch Abdruck in der Buidelsdorfer Rundschau - Amt-
liches Bekanntmachungsblatt am 15.08.2021. Auf Beschluss des Ausschusses fir Umwelt,
Ortsentwicklung und Verkehr vom 09.06.2020 wurde nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Brunnenkoppel“, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B), sowie die Begriindung ha-
ben in der Zeit vom 23.09.2021 bis zum 25.10.2021 wahrend der Dienststunden nach § 3
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Absatz 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis,
dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift geltend gemacht werden kénnen, am 15.09.2021 ortsublich durch Abdruck in der
Bldelsdorfer Rundschau - Amtliches Bekanntmachungsblatt Nr. 9 /15.09.2021 bekanntge-
macht. Es wurde darauf hingewiesen, dass gemal} § 4a Absatz 6 BauGB Stellungnahmen, die
im Verfahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden
sind, bei der Beschlussfassung Uber die Bebauungsplananderung unbericksichtigt bleiben,
sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen mussen und deren Inhalt far
die Rechtmaligkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist und dass ein Antrag nach § 47
der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend ge-
macht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemal § 4 Absatz 2 BauGB am 21.09.2021 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

Die Stadtvertretung der Stadt Biidelsdorf hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit
sowie die Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange am
10.02.2022 gepruft. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung der Stadt Biidelsdorf hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
,Brunnenkoppel“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzun-
gen (Teil B), am 10.02.2022 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

Der katastermafige Bestand am . .20xx sowie die geometrischen Festlegungen der
neuen stadtebaulichen Planung wurden als richtig bescheinigt.

1.2 Planerarbeitung, Gutachten

Als Kartengrundlage flir den rechtlichen topografischen Nachweis der Flurstiicke dient der
Lage- und Héhenplan vom Vermessungsbuiro Overath Sand im MaR3stab 1:250 von Juni 2020,
dessen Grundlage die amtliche Flurkarte mit Stand 11.06.2020 darstellt.

Fir die Erstellung der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Brunnenkop-
pel“ wurden folgende Dokumente herangezogen:

¢ Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP)

¢ Regionalplan fir den Planungsraum Il (Fortschreibung 2000)

¢ Ortsentwicklungskonzept (OEK) Budelsdorf (Fortschreibung 2020)
e Flachennutzungsplan 1980 (letzte Anderung 2020)

¢ Landschaftsplan der Stadt Budelsdorf (Neuaufstellung 2020)

e Bestehender Bebauungsplan Nr. 11 Brunnenkoppel
Weiterfiihrend wurden folgende Gutachten erstellt:
e Schalltechnische Untersuchung (Juni 2021, Moeller Operating Engineering GmbH)
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e Grunordnerischer Fachbeitrag (April 2021, Landschaftsplanung Jacob | Fichtner Part-
GmbB)

2.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Gemal § 1 BauGB obliegt es den Kommunen, durch vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Stadtgebiet sowie die raum-
lich-funktionelle Entwicklung ihrer Stadt vorzubereiten und zu leiten.

Gemal Bevolkerungsprognose (2014 -2030) wird fir den Kreis Rendsburg-Eckernférde und
auch fiur die Stadt Budelsdorf ein Bevoélkerungsrickgang vorhergesagt. Im Jahr 2018 lebten
noch rund 10.300 Einwohner/innen (Statistikamt Nord) in der Stadt Blidelsdorf. Fur die Stadt
wird von einem Bevoélkerungsriickgang bis zum Jahr 2030 um -271 Personen ausgegangen.
Dies entspricht einem Ruckgang von -5% bis -2,5%. In Hinblick auf die Bevolkerungsentwick-
lung fallt insbesondere der Rickgang in den Bevolkerungsgruppen der unter 20-Jahrigen und
der 20- bis 64-Jahrigen auf. Bei der Altersgruppe der Personen ab 65 kommt es hingegen zu
einem Bevdlkerungszuwachs. Fir die Stadt Budelsdorf gelten daher aufgrund des demografi-
schen Wandels und der damit einhergehenden Alterung der Gesellschaft erhéhte Anforderun-
gen zur Sicherung der allgemeinen Daseinsvorsorge. Dazu gehéren sowohl der bedarfsge-
rechte Ausbau der technischen und der sozialen Infrastruktur als auch die Anpassung des
Wohnungsbestandes an die sich verandernden Bedarfe und Anforderungen.

Durch den Riickgang der Familienhaushalte und die wachsende Anzahl an Senioren- und Ein-
personenhaushalte, besteht eine starke Nachfrage nach 1-2-Zimmerwohnungen auf dem Miet-
wohnungsmarkt (OEK 2020). Hier gilt es zukuinftig vor allem, altersgerechte und barrierefreie
Wohnungen bereitzustellen. Zur Erweiterung der Wohnungsbestande sind vorhandene Nach-
verdichtungspotenziale zu identifizieren und zu nutzen. Dabei ist die Innenentwicklung geman
dem §1 Absatz 5 und 6 BauGB und gemal} der Bodenschutzklausel in §1a Absatz 2 BauGB
der Aulienentwicklung vorzuziehen.

Durch die Verlagerung des vormals im Plangebiet ansassigen EDEKA Marktes inklusive der
Stellplatzflachen innerhalb des Stadtgebietes besteht die Mdglichkeit, die nun zur Verfigung
stehenden Flachen an der Berliner Strale im Rahmen der oben geschilderten Prozesse um-
zunutzen und zusammen mit der Bestandsbebauung entlang der Hollerstrale als ein gemischt
genutztes Quartier (Arbeiten und Wohnen) im Sinne einer nachfragegerechten Nachverdich-
tung zu entwickeln.

Des Weiteren gilt es den Bestand der verschiedenen Nahversorgungsbetriebe zu sichern und
zuklnftig auch die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe zu ermdglichen, um geman
Ortsentwicklungskonzept (siehe Kap. 4.5.1) durch eine raumliche Konzentration solcher Be-
triebe die Zentrumsfunktion der mittleren Hollerstrale zu starken und somit die Versorgung
der Bevolkerung auch langfristig sicherzustellen.

Fir die planungsrechtliche Vorbereitung der Erweiterungsmafinahmen ist die 1. Anderung des
Bebauungsplanes mit den Ausmafen des vorliegenden Geltungsbereiches erforderlich.

8



Stadt Biidelsdorf )
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 11 ,Brunnenkoppel* BEGRUNDUNG

3.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs, FlachengroRe

Der rund 1,72 Hektar groRe Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
,Brunnenkoppel* befindet sich im zentralen Bereich der Stadt Biidelsdorf. Das Anderungsge-
biet befindet sich stdlich der zentralen Hauptverkehrsstrafte ,Hollerstrae* (B 203), welche
einmal durch das gesamte Stadtgebiet von Westen nach Osten, aus Richtung Rendsburg wei-
ter in Richtung Borgstedt und als Bundesstral3e 203 weiter zur ca. 2 km dstlich von Blidelsdorf
gelegenen Autobahnabfahrt Nr. 8 - Rendsburg/ Bldelsdorf der A7 verlauft. Im Stiden wird das
Anderungsgebiet von einem bestehenden Wohngebiet begrenzt. Ostlich grenzt der Geltungs-
bereich an die Berliner Stralle und westlich an ein bestehendes Gewerbegrundstiick (Holler-
stralle 78).

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Buidelsdorf, Flur 5, 7 und 8,

- das Flurstlick 38/98 (tlw.) (Flur 5),

- die Flurstlicke 49/4, 51/6, 72/25 (Flur 7) sowie

- die Flurstiicke 2/23 (tlw.), 76/28 (tlw.), 1/63 (tlw.), 1/5, 76/9, 2/19, 2/20, 1/27, 1/59, 1/60,
1/66, 1/68, 1/70, 1/72, 1/74, 1/75, 1/76, 1/77 (Flur 8)

Konkret wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

im Norden durch die StralRenachse der HollerstralRe (B203), (Gemarkung Buidelsdorf, Flur
8, Flurstlick 76/28 und Gemarkung Buidelsdorf, Flur 5, Flurstlick 38/98)

im Osten durch die StralRenachse der Berliner Strale, (Gemarkung Budelsdorf, Flur 8,
Flurstiick 2/23)
im Stden durch die sudliche Flurstlicksgrenze der Wilhelmstrale (Gemarkung Budels-

dorf, Flur 8, Flurstiick 1/66) sowie durch den sidlich des Grundstlickes Berliner
Stralde 2a verlaufenden Ful’- und Radweg (Gemarkung Bldelsdorf, Flur 8, Flur-
stiick 1/63),

im Westen  durch die westliche Flurstiicksgrenze des zwischen den Grundstlicken Holler-
stralle 78 und Hollerstralte 94 verlaufenden Ful3- und Radweges (Gemarkung
Bldelsdorf, Flur 7, Flurstiick 72/25).

(Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.)

3.2 Derzeitige Bebauungsstruktur und Nutzung im Anderungsgebiet und Um-
gebung
Die Siedlungsstruktur der Stadt Budelsdorf ist vorrangig wohnbaulich gepragt, wobei die Sied-
lungsflache rund 50% des Stadtgebiets einnimmt. Als Siedlungstypen sind sowohl Ein- und
Mehrfamilienhauser mit Garten als auch Reihenhauser und Geschosswohnungsbauten zu ver-
orten. Neben der Wohnbebauung sind sowohl Industrie- und Gewerbegebiete als auch Misch-
und Sondergebiete mit einem hohen Anteil an Handels- und Dienstleistungsnutzungen vor-
handen, die sich im Bereich des historischen Dorfkerns ,Alt-Blidelsdorf* und entlang der wich-
tigen Hauptstra3en u.a. der Hollerstrale befinden. Ortsbildpragend flir den zentralen Bereich
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der HollerstralRe sind vor allem offene Bebauungsstrukturen, die sich zur Stral’e orientieren.
Die rickwartigen Bereiche werden vielfach als Stellplatzflachen genutzt. Grinflachen sind im
Bereich der Hauptverkehrsstrale kaum vorhanden. Auch die Flache, die durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplan Nr. 11 Uberplant wird, ist Gberwiegend versiegelt.

Im Plangebiet sind neben dem im Sidwesten leergezogenen eingeschossigen Lebensmittel-
versorger-Solitar (EDEKA) und eingeschossigen Garagen zwei- bis dreigeschossige Gewer-
bebauten inklusive ein- bis zweigeschossigen Anbauten entlang der Hollerstralte vorhanden.
Nérdlich und westlich des Gebiets ist die Bebauung durchgehend ein- bis zweigeschossig ge-
pragt, wahrend sich 6stlich angrenzend die Geschossigkeiten sehr heterogen darstellen (ein
bis vier Geschosse). Im Siden grenzen Wohngebaude mit vier Geschossen an das Ande-
rungsgebiet.

Der Anderungsbereich, welcher sich direkt an der BundesstraRe ,Hollerstrale“ befindet, wird
derzeit grotenteils gewerblich (Laden, Dienstleistungen etc.) und flir den ruhenden Verkehr
genutzt. Zurzeit befinden sich eine Sparkasse, ein Gastronomiebetrieb, eine Fleischerei, eine
Backerei, arztliche Praxen, eine Apotheke, zwei Blumenladen, ein Friseur, ein leergezogener
EDEKA Nahversorger und ein Tchibo im Anderungsbereich. Viele der Gebaude sind mehrfach
genutzt, sodass sich in den Obergeschossen der Backerei mit Nahversorgungsfunktion bei-
spielweise eine Dienstleistung in Form einer Arztpraxis befindet. Auch Wohnnutzungen sind
vereinzelt in den Obergeschossen vorhanden. Nérdlich des Gebietes, auf der gegeniberlie-
genden Seite der Hollerstrale, sind neben Dienstleistungsnutzungen wie einer Versicherung,
einem Friseur und einer Fahrschule weitere Einzelhandelsbetriebe, eine Gastronomie und
Wohnbebauung vorhanden. Die Bereiche 6stlich und sudlich des Gebiets sind tiberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt und im Westen befindet sich ein grolflachiger Gebaudekomplex,
in dem u.a. ein Mébelgeschaft ansassig ist.

3.3 ErschlieBung des Anderungsgebietes

Das Anderungsgebiet ist im Osten iiber die ,Berliner StralRe“ - eine Sammelstrale - und dar-
Uber hinaus im Norden Uber die HauptstralRe ,Hollerstralte (B203)“ erschlossen und damit an
das uUberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Im riickwartigen Teil des Gebietes befindet sich
zudem die StichstralRe ,WilhelmstraRe” inkl. Wendehammer, an der sich eine Vielzahl von
Stellplatzen und Garagen angliedert, die aber keiner tbergeordneten Struktur unterliegt. Die
Garagen sind eigentumsrechtlich den sudlich angrenzenden Eigentumswohnungen zuzu-
schreiben.

Fuf’- und Radwege verlaufen entlang der ,HollerstraRe“. Zudem fihrt entlang des westlichen
Gebietsrandes eine fullaufige Durchwegung von der ,WilhelmstraRe“ zur ,Hollerstrale“ sowie
entlang des sudlichen Plangebietsrandes der FulRweg ,Marienstift*, der die Strallen ,Berliner
StralRe” und ,Wilhelmstralke“ miteinander verbindet.

Der Anschluss an das stadtische Busnetz der Norddeutschen Verkehrsbetriebe und das regi-
onale Busnetz der DB Regio Bus Nord ist tber die in fuBBlaufiger Entfernung liegende Bushal-
testelle ,Berliner StralRe® (Buslinien10, 11, 12 des Stadtverkehrs Rendsburg) sowie der Bus-
haltestelle ,Kampstrae“ die zusatzlich durch die Linien 700 (Schnellbus Rendsburg-Eckern-
forde) 730 (Rendsburg-Gettorf) und 735 (Rendsburg-Damendorf) angefahren wird,
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gewahrleistet. Die Taktung der Stadtbusse erfolgt wochentags im 20min-Rhythmus. In den
Abendstunden sowie am Wochenende ist die Taktung gréfier. Ein zentraler Umsteigepunkt fiir
zahlreiche Uberlandlinien befindet sich in Rendsburg.

Von der Haltestelle Holler-/ Ulmenstralie aus wird auch der Bahnhof der angrenzenden Stadt
Rendsburg angefahren, welcher durch den Regionalzugverkehr gut an die Stadt Hamburg und
weitere schleswig-holsteinische Stadte (Bahnstrecken Neuminster—-Flensburg und Kiel-
Husum) angebunden ist. Zudem wird der Bahnhof Rendsburg auch auf der Strecke Berlin-
Hamburg-Flensburg-Arhus mit einem ICE bedient.

3.4 Griinstruktur

Das Anderungsgebiet wird zum allergréBten Teil von Gebauden und vollversiegelten Flachen
eingenommen. Pragender Griinbestand ist kaum vorhanden, lediglich entlang der Hollerstrale
sowie im Nordosten und Westen befinden sich vereinzelte Baume. Entlang der Hollerstralle
existiert eine unregelmaflige Baumreihe aus 9 Spitz-Ahornen. Diese wurden zur Einfassung
der dortigen Stell- und Parkplatze gepflanzt.

Zwei weitere strallennahe Baume befinden sich auf Privatgrund zum einen an der Berliner
Stralde (Flurstlick 1/75 - Blutbuche) und zum anderen an der westlichen Grenze (aul3erhalb)
des Anderungsbereichs (Linde). Weiterer Baumbestand besteht im Umfeld der Garagenhofe.

Im Umfeld der Garagen im Sudwesten sind zudem sehr geringe, kleinteilige Grinstrukturen in
Form von Rasen und Strauchern aufzufinden.

Weiterer GroRbaum- und Heckenbestand befindet sich auf den siidlich an den Anderungsbe-
reich angrenzenden Freiflachen der Wohnungsbauten. Dieser tragt wesentlich zur Griingestal-
tung der FuBwegverbindung Marienstift bei (siehe unten).

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Nutzungssituation ist die Biodiversitat des be-
trachteten Landschaftsausschnitts nur sehr gering.

Die Aussagen zu den naturrdumlichen Gegebenheiten werden im Griinordnerischen Fachbei-
trag vom Biiro Landschaftsplanung JACOB |/ FICHTNER (siehe Anlage 2) ausfiibrlich be-
schrieben.

3.5 Topografie

Innerhalb des Anderungsgebietes fallt das Gelénde von ca. 15,6 m iber Normalhdhenull
(NHN) im Osten auf ca. 14,0 m Gber NHN im Westen.

3.6 Eigentumsverhaltnisse

Bis auf die Verkehrsflachen (Berliner Str., Wilhelmstral3e, Marienstift, bestehende FulRwege-
verbindung zwischen HollerstralRe und Wilhelmstr. (Flurstiick 72/25)), die sich im Eigentum
der Stadt Bldelsdorf befinden, sind alle Grundstlicke im Privateigentum. Die Hollerstralle als
BundesstralRe befindet sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland.
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4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
fur die Bauleitplane malRgebenden Ziele und Grundsatze sind in der Fortschreibung des Lan-
desentwicklungsplans Schleswig-Holstein (LEP Fortschreibung 2021) und in dem Regional-
plan fur den Planungsraum lll (REP Fortschreibung 2000) dargelegt.

4.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (Fortschreibung 2021)
Q) SIS T A Ny gl
ANEA\ WA Y AUl

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans (LEP) Schleswig-Holstein aus dem Jahr
2010 ist am 17.12.2021 in Kraft getreten. Im LEP werden unter anderem die Ziele der Sied-
lungsentwicklung auf Basis des Zentralortlichen Systems und deren Einbindung in die Sied-
lungsachse im raumlichen Zusammenhang mit der Metropolregion Hamburg sowie im Sinne
einer geordneten und flachenschonenden Raumstruktur definiert. In der Fortschreibung des
LEPs wird Bldelsdorf als Stadtrandkern Il. Ordnung und das angrenzende Rendsburg als Mit-
telzentrum ausgewiesen.

Als solcher soll die Stadt Biidelsdorf ,,im engen raumlichen Zusammenhang mit einem tber-
geordneten Zentralen Ort Versorgungsaufgaben wahrnehmen. lhre zentral6rtlichen Einrich-
tungen sollen denen vergleichbarer Zentraler Orte entsprechen und in Abstimmung mit ei-
nem Ubergeordneten Zentralen Ort entwickelt werden. Wohnbauliche und gewerbliche Ent-
wicklungen sollen moglichst in Abstimmungen mit dem Zentralen Ort [und in der Regel auf
das eigene Gemeindegebiet bezogen] erfolgen.” (vgl. LEP Fortschreibung 2021, G 1, 3.1.5)

Darlber hinaus sollen Stadtrandkerne verkehrlich gut an das Zentrum angebunden werden
und baulich so geordnet und gestaltet sein, dass ein Versorgungskern erkennbar ist. Die
Abstimmung der wohnbaulichen und gewerblichen Entwicklung fir Bldelsdorf und den
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zentralen Ort Rendsburg erfolgte durch das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
Rendsburg-Bldelsdorf.

Aus der Fortschreibung des Landesentwicklungsplan des Landes Schleswig-Holstein ergeben
sich fiir das Anderungsgebiet keine direkten Vorgaben.

ung 2000)
P\ \ e L

Der Regionalplan (REP) wird aus dem Landesraumordnungsplan bzw. Landesentwicklungs-
plan entwickelt und konkretisiert die Aussagen zur Raumstruktur auf der regionalen Ebene.
Fir Budelsdorf gilt der Regionalplan fir den Planungsraum Il - Schleswig-Holstein Mitte, vom
20. Dezember 2000, der aus dem damals gtiltigen Landesraumordnungsplan 1998 entwickelt
wurde. Ein aus der Fortschreibung des Landesentwicklungsplan 2021 entwickelten Regional-
plan ist derzeit noch nicht vorhanden. Bldelsdorf wird im Regionalplan als Stadtrandkern II.
Ordnung ausgewiesen. Dementsprechend Ubernimmt die Stadt neben dem Mittelzentrum
Rendsburg bestimmte Versorgungsfunktionen fiir die Region. Der Regionalplan sieht fur die
Stadt Budelsdorf die folgende Siedlungsentwicklung vor:

~Schwerpunkt der stddtebaulichen Entwicklung der im baulich zusammenhdngenden Sied-
lungsbereich mit dem Mittelzentrum Rendsburg liegenden Stadt Biidelsdorf (Stadtrandkern
1. Ordnung) sind die bestehenden Gewerbe- und Industrieflachen zwischen der Obereider
und der Ortsdurchfahrt der Bundesstral3e 203. Die Sicherung und Bestandserhaltung wirt-
schaftender Betriebe wie auch die Weiterentwicklung derzeit brachliegender Nutzfldchen
bestimmen den kiinftigen stadtebaulichen Handlungsbedarf. Das Entwicklungspotenzial
umfasst eine Flache von rund 30 Hektar, die in zentraler Lage des Verflechtungsbereiches
von Biidelsdorf und Rendsburg liegt und eine Schliisselfunktion fiir die Entwicklungsféahig-
keit des gemeinsamen Siedlungsgebietes, das an die Obereider beidseitig angrenzt, ein-
nimmt. Dieses Fldchenpotenzial bietet neben dem Erhalt und der Sicherung bestehender
Betriebe sowie der Neuansiedlung von geeigneten Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
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ausreichend Raum fiir innerstadtisches, verdichtetes Wohnen in landschatftlich reizvoller
Lage, fiir Einrichtungen der Nahversorgung, des Freizeitangebotes, des Wassersportes
und dazugehoériger maritimer Dienstleistung sowie fiir eine 6kologisch orientierte Struktur
mit gliedernden Griin- und Parkanlagen. Hier soll in Kooperation mit der Stadt Rendsburg
ein wesentlicher Anteil stadtischer Wohnformen, der fiir die Bedarfsdeckung des Stadt- und
Umlandbereiches im Bereich Wohnen erforderlich ist, realisiert werden.“

In Bezug auf die verkehrliche Entwicklung wird festgehalten, dass:

,aurch die derzeitige starke Verkehrsbe- und -liberlastung der Bundesstral3e 203 sowie die
Umnutzung des Obereiderbereiches der Bau einer ,Umgehung Nord-Ost” dringend erfor-
derlich ist. Diese hétte positive Auswirkungen fiir den gesamten nérdlichen Wirtschaftsraum
Rendsburg. Zur Entlastung des Tangentenrings der Rendsburger Altstadt und der Orts-
durchfahrt soll ferner der Bau einer Briicke (iber die Obereider zwischen dem Rendsburger
Gewerbegebiet an der Kieler Stral3e und der Biidelsdorfer Wollinstral3e untersucht werden.
An den im LEP benannten Landesentwicklungsachsen kénnen im RP Standorte fiir Gewer-
begebiete von liberregionaler Bedeutung festgelegt werden, die insbesondere verkehrsin-
tensiven Branchen vorbehalten sind. Die BAB 7 Abfahrt Biidelsdorf (Gemeinde Borgstedt)
kommt laut RP fiir die Ansiedlung besonders verkehrserzeugender Unternehmen (z.B. Lo-
gistikunternehmen) infrage.”

4.2 Landschaftsplan der Stadt Budelsdorf (2020)

Im Landschaftsplan der Stadt Budelsdorf (Neuaufstellung 2020) sind im Bestandsplan die ge-
werblichen und verkehrlichen Biotoptypen dargestellt. In der Planung sind als Malinahme fir
die Erholung die innerértlichen Wegeverbindungen hervorgehoben, ansonsten sind keine
MaRnahmen und planerischen Vorgaben fiir den Anderungsbereich formuliert.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (1980)
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Bebauungsplane sind gemal § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Fiir das Anderungsgebiet gilt der Flachennutzungsplan der Stadt Blidelsdorf in der Fas-
sung der Neufassung von 1980, mit seinen zahlreichen Anderungen, die sich jedoch alle au-
Rerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des B-Plans Nr. 11 befinden (Letzte Anderung,
25. Anderung vom 20.08.2020).

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung als Teil eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Laden und Einkaufszentren®
dargestellt. Im Norden befindet sich die Stralenverkehrsflache der Hollerstrale, im Stden und
Osten grenzen Wohngebiete an. Im Westen schlielRen weitere Darstellungen der Sonderge-
bietsflache an.

Um dem Entwicklungsgebot, nach dem Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind (§ 8 Abs. 2 BauGB), nachzukommen, ist eine Berichtigung des Flachennut-
zungsplans erforderlich. Die Flachen werden zukiinftig als gemischte Bauflachen dargestellt.
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Abbildung 7: 28. Anderung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung
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4.4 Andere rechtliche beachtliche Tatbestande

441 Geltender Bebauungsplan

Abbildung 8: Geltender Bebauungsplan

Fir den Bereich des Anderungsgebiets liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11 ,Brun-
nenkoppel“ vom 18.09.1969 vor, der im Norden ein Sondergebiet ,Laden und handwerkliche
Versorgungsbetriebe“ sowie im Siden ein Sondergebiet ,Laden” festsetzt. In Bezug auf das
Mal der baulichen Nutzung sind im nérdlichen Sondergebiet mit der Gebietsbeschreibung
,Laden und handwerkliche Versorgungsbetriebe“ eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und
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eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt. Zudem ist eine offene Bauweise vorge-
schrieben, die der angrenzenden Bebauung entlang der Hollerstrale entspricht. Die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse ist auf zwei begrenzt. Im stdlichen Sondergebiet ist neben einer
GRZ und GFZ von 0,5 eine geschlossene Bauweise festgelegt worden. Weiterhin wurden im
Bebauungsplan mit der Kennzeichnung ,GSt* Gemeinschaftsstellplatze und Parkdecks aus-
gewiesen, mit dem eckigen Symbol P sind 6ffentliche Parkflachen gekennzeichnet. Mit der
Ziffer 3 ist ein vorgeschichtlicher Grabhugel im Bebauungsplan verortet und als nachrichtliche
Mitteilung Ubernommen worden. Es befinden sich laut Bebauungsplan keine denkmalge-
schiitzten Geb&ude innerhalb des Anderungsgebietes. Im Kreuzungsbereich der Hollerstralle
(B 203) mit der Berliner Stralde ist im nordlichen Bereich des Flurstiicks 1/3 ein Sichtdreieck
eingezeichnet.

Da die geplanten Nutzungen im rickwartigen Bereich nicht mehr den Festsetzungen des Ur-
sprungsplan entsprechen, ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Zudem soll das
Anderungsgebiet als ein zusammenhangendes Gebiet betrachtet werden und damit auch fir
die Nutzungen entlang der Hollerstra’e das Spektrum im Sinne eines urbanen Gebietes er-
weitert werden.

Griinfestsetzungen wurden seinerzeit fir den aktuellen Anderungsbereich nicht getroffen.

4.4.2 Umweltvertraglichkeitsvorpriifung / Umweltprifung

Die Bebauungsplananderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist somit nicht
erforderlich.

4.4.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenk-
male sowie nach § 30 LNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sind durch die Festsetzungen
der Bebauungsplananderung nicht berthrt.

4.4.4 Baumschutzsatzung

Eine Baumschutzsatzung fir die Stadt Budelsdorf existiert nicht.

4.5 Weitere planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

4.5.1 Ortsentwicklungskonzept Biidelsdorf (Fortschreibung 2020)

Das 2020 fortgeschriebene Ortsentwicklungskonzept der Stadt Budelsdorf formuliert gesamt-
stadtische Vorschlage fur eine nachhaltige zuklnftige Entwicklung und bericksichtigt dabei
auch lokale Besonderheiten und Problempunkte. Ziel der Fortschreibung war, die strategi-
schen Leitlinien der Stadtentwicklung Blidelsdorf fir die nachsten 10-15 Jahre festzulegen. Es
wurden konkrete raumliche und programmatische Handlungsempfehlungen/ Manahmen ab-
geleitet, die dann im Rahmen eines Handlungsprogrammes/ MaRnahmenkataloges mit Nen-
nung der zeitlichen Umsetzbarkeit, der Mal3stabebene und der zu beteiligenden Akteure ver-
tieft wurden. Die Handlungsschwerpunkte ,Grine Stadt/ Freiraumplanung®, ,Siedlungsbe-
stand aufwerten® und ,Smart-City/ Verkehrssysteme* wurden dabei vertiefend betrachtet. Fir
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den Handlungsschwerpunkt ,Siedlungsbestand aufwerten® werden die folgenden Schwer-
punkte formuliert:

¢ Behutsame Nachverdichtung/ Stadtrand definieren/ Baullicken schlie3en

o Differenzierung des Wohnraumangebotes

e Starkung der Zentrumsfunktion in der Hollerstralle und HollerstralRe West/ Raumliche
Konzentration der Handelsangebote

o Bespielen wertvoller punktueller Wasserlagen mit besonderen Nutzungen

e Ausbau und Sichtbarmachung des Kunst- und Kulturangebotes

o zukunftsfahige (Um-)Gestaltung der Gewerbegebiete

Im MalRnahmenprogramm der Fortschreibung werden flir den mittleren Bereich der Holler-
stralle u.a. die ,Schaffung zentraler Quartierstreffpunkte/ Platze ( z.B. HollerstraRe West, Frie-
densplatz, HollerstralRe / Wilhelmstrafie)*, die ,Raumliche Konzentration von Versorgungsein-
richtungen (z.B. Nahversorger) und Dienstleistern zur Verhinderung von zu vielen Fahrwegen®
sowie die ,Verlagerung von flachenintensiven Nutzungen an den Siedlungsrand/ Gewerbege-
biet, u.a. zur Aktivierung wohnbaulicher Entwicklungspotenziale® als konkrete MalRnahmen
festgehalten.

4.5.2 Gebietsentwicklungsplanung fiir den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg
(GEP)

Fir die Gemeinden Alt Duvenstedt, Borgstedt, Fockbek, Jevenstedt, Nubbel, Schacht-Audorf,
Osterronfeld, Rickert, Schilldorf, Schiilp und Westerronfeld und die Stadte Bldelsdorf und
Rendsburg wurde seit 2002 eine Gebietsentwicklungsplanung (GEP) fir den Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg durchgefihrt. Mit dem Gebietsentwicklungsplan soll, bezogen auf
einen Planungshorizont von 15-20 Jahren, eine bedarfsgerechte, geordnete und auf Schwer-
punkte ausgerichtete Siedlungsentwicklung der beteiligten Gemeinden und Stadte im Lebens-
und Wirtschaftsraum Rendsburg eingeleitet und sichergestellt werden.

Das Plangebiet ist in der aktuell gultigen 3. Fortschreibung des Gebietsentwicklungsplans fir
den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg keiner Prioritatsstufe zugeordnet, da Malinah-
men der Innenentwicklung hier nicht dargestellt sind. Die vorliegende Planung wiederspricht
aufgrund dieser Charakteristik nicht den Zielen der Gebietsentwicklungsplanung.

4.5.3 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

4.5.3.1 Larmtechnische Untersuchung

Das Anderungsgebiet des B-Plans Nr. 11 befindet sich im Einflussbereich vom Stralenver-
kehrslarm der Straf3en HollerstralRe, Berliner StralRe und Wilhelmstral3e. Zudem befinden sich
entlang der HollerstralRe mehrere Betriebe unterschiedlicher Branchen, von denen nicht alle
Emissionsrelevanz besitzen. Hinzu kommen einige 6ffentliche und nicht 6ffentliche Parkplatz-
flachen sowie eine Garagenanlage mit 20 Garagen.

Das Biro Moeller Operating Engineering GmbH hat im Juni 2021 eine schalltechnische Un-
tersuchung abgeschlossen, um die Auswirkungen des Verkehrslarms der umliegenden Stra-
Renzige und des Gewerbelarms der umliegenden/ angrenzenden Betriebe auf die geplante
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(Wohn-) Bebauung darzulegen und Empfehlungen zu den gegebenenfalls erforderlichen
Larmschutzmalnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm auszusprechen.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse wurden anschlieRend Empfehlungen fir Larmschutz-
maRnahmen innerhalb des Anderungsgebietes genannt. (siehe hierzu Kap. 6.12.1 Schutz vor
Larmimmissionen)

4.5.3.2 Baugrund, Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Aufgrund der bekannten baulichen Vornutzungen des Anderungsgebietes ist nicht von schad-
lichen Bodenverunreinigungen und somit von Altlasten auszugehen.

Hinweise auf Kampfmittel innerhalb des Anderungsgebietes liegen ebenfalls nicht vor. Es ist
nicht auszuschliel3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefun-
den werden, ist die Erdarbeit aus Sicherheitsgriinden einzustellen und umgehend der Kampf-
mittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Hinweis:

Im Zuge der Malnahme sind die Vorgaben des BauGB (u. a. § 202 Schutz des humosen
Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12) des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG u. a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG u. a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Bei Bau- und Erdarbeiten ist die untere Bodenschutzbehorde zu informieren, wenn Hinweise
auf Altablagerungen gefunden werden. Sollten bei der Bauausflihrung organoleptisch auffal-
lige Bodenbereiche angetroffen werden (z. B. Plastikteile, Bauschutt, auffalliger Geruch oder
andere Auffalligkeiten), ist ebenfalls die untere Bodenschutzbehérde umgehend zu informie-
ren.

4.5.3.3 Denkmalschutz/ Archaologie

Der gesamte Anderungsbereich auBer der Hollerstrale befindet sich in einem Archologi-
schen Interessengebiet. Zudem befindet sich gemaf Ursprungsplan eine vorgeschichtliche
Fundstétte (Uberpfliigter Grabhigel) im Anderungsgebiet.

Die betroffenen Bereiche werden als nachrichtliche Ubernahme in die Bebauungsplanande-
rung aufgenommen.
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4.5.3.4 Stadtebauliches Konzept fur das Grundstiick Berliner Stral3e 2a
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Durch die Verlagerung des EDEKA Marktes inklusive der Stellplatzflachen innerhalb des
Stadtgebietes besteht die Mdglichkeit die nun zur Verfligung stehenden Flachen an der Berli-
ner Stral’e umzunutzen und zusammen mit der Bestandsbebauung entlang der Hollerstralte
ein gemischt genutztes Quartier zu entwickeln (Arbeiten und Wohnen). Fir das Grundstuck
Berliner Str. 2a (im Siidosten des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
11) wurde daher ein stadtebauliches Grobkonzept mit mehreren Varianten erarbeitet. Die fa-
vorisierte Variante sieht jeweils ein in Nord-Sid Ausrichtung gestelltes Gebaude entlang der
WilhelmstralRe sowie der Berliner Stra3e und ein langeres nach Norden orientiertes, in Ost-
West Ausrichtung gestelltes Gebaude als Verbindung vor. Die neuen Baukdrper ermdglichen
zum einen die Ausbildung geschutzter, qualitatsvoller Aufenthaltsbereiche, die aufgrund ihrer
Uuberwiegenden Stidausrichtung gut besonnt werden und gleichzeitig eine optische Anbindung
an die weiten Griinbereiche sudlich des Vorhabens. Darliber hinaus gewahrleistet die Bauform
einen guten Schutz gegen Larmquellen wie etwa die im Norden befindliche Hollerstralle oder
die im Osten befindliche Berliner Strale. Mithilfe von Baumpflanzungen im Quartier sowie li-
nearen Geholzstruckturen (Hecken) im Suden soll das Vorhaben angemessen eingegrint wer-
den und so eine hohe Aufenthaltsqualitat sichergestellt werden. Innerhalb des Innenhofes kon-
nen Spielmdglichkeiten fir Kinder errichtet werden. Die dreigeschossige Bebauung plus Staf-
felgeschoss stellt einen angemessenen Ubergang von der viergeschossigen Bebauung im Su-
den und der ein- bis zweigeschossigen Bebauung im Norden dar und fligt sich somit gut in die
Umgebung ein. Um das Gebiet mdglichst wenig mit Kfz-Verkehr zu belasten, soll der ruhende
Verkehr in einer Tiefgarage untergebracht werden.
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Aufgrund der Planungsziele ergeben sich keine Nutzungsalternativen. Vor dem Hintergrund
der sich verandernden Bevolkerungsstruktur (Verschiebung der Altersstruktur) ist der Bedarf
an zentral gelegenen, barrierefreien Wohnbauflachen im Bidelsdorf hoch. Hinzu kommt der
Wunsch nach einer Starkung der Zentrumsfunktion der Hollerstralle durch die Konzentration
der Versorgungseinrichtungen und geeignete Nutzungen bzw. durch die Férderung von inha-
bergeflihrten Laden.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde im Rahmen der Erarbeitung eines stadtebaulichen
Konzeptes mehrere Planungsvarianten mit Alternativen zur Ausnutzbarkeit des Plangebietes
und zur Einfigung in die umgebende Bebauung entwickelt und abgewogen. Unter Umweltge-
sichtspunkten wurde angestrebt, angemessen auf die Verkehrs- und Gewerbelarmbelastung
an den Randern zu reagieren.

Neben der Flache dieses Bauleitplanverfahrens stehen der Stadt nur sehr wenige weitere Fla-
chen im Sinne einer nachhaltigen bodenschonenden Wohnbau-/ Siedlungs- und Innenent-
wicklung zur Verfigung. Auf die meisten Flachen hat die Stadt aktuell zudem keine Zugriffs-
rechte.

Daher soll die aktuell durch die Verlagerung des EDEKA-Marktes freiwerdende Flache zusam-
men mit der Bestandsbebauung an der Hollerstral’e zu einem gemischt genutzten Quartier
entwickelt werden (Arbeiten und Wohnen).

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Urbanes Gebiet (MU)

Das Anderungsgebiet ist aktuell bereits durch unterschiedlichste Nutzungen aus den Berei-
chen Gewerbe, Dienstleistung und Wohnen gepragt und dient damit der Stadt Biidelsdorf unter
anderem als wichtiges Nahversorgungszentrum (siehe auch Kapitel 3.2 Derzeitige Bebau-
ungsstruktur und Nutzung). Um diese Nutzungsmischung weiterhin planungsrechtlich zu si-
chern und zu starken und zusammen mit der Neubebauung im riickwartigen Bereich ein zu-
sammenhangendes lebendiges Quartier mit vorrangig Gewerbe und Wohnen entstehen zu
lassen, soll ein entsprechend vielfaltiges Nutzungsspektrum fir das gesamte Anderungsgebiet
zuklnftig ermoglicht werden. Aus diesem Grund werden die Bauflachen mit der vom Gesetz-
geber neu geschaffenen Baugebietskategorie des urbanen Gebiets (MU), bestehend aus den
beiden Teilgebieten ,MU 1“ und ,MU 2 festgesetzt.

Der Baugebietstyp des urbanen Gebietes bietet sich daflir an, da er gemaR § 6a BauNVO dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und an-
deren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dient. Anders als dies der
gangigen Rechtsprechung zufolge bei einem Mischgebiet der Fall ist, muss die Nutzungsmi-
schung jedoch nicht gleichgewichtig sein, sondern kann mit unterschiedlichen Nutzungs-
schwerpunkten variieren. Regelungsanspruch der Bebauungsplananderung ist es, durch die
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Festsetzung eines urbanen Gebietes das rdumliche Miteinander von Wohnen, Arbeiten und
Versorgung im Sinne des Verordnungsgebers zu ermoglichen und auf diese Weise eine zu-
kunftsweisende und auch langfristig flexible Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbebetrie-
ben, sozialen und anderen Einrichtungen, welche die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren,
auf dieser Flache zu ermoglichen. Zudem ergibt sich durch die Festsetzung eines urbanen
Gebietes eine Robustheit des Gebietes gegentber Larmimmissionen. Das urbane Gebiet bie-
tet sich daher als flexibler Baugebietstyp an, um auf die derzeitigen und zukuinftig angestrebten
differenzierten Nutzungsanspriiche im Anderungsbereich angemessen reagieren und die
stadtebauliche Entwicklung somit in die gewlinschte Bahn lenken zu kdénnen.

Um fir die geplante Nutzungsmischung ein angemessenes Umfeld zu schaffen und da die
angrenzenden Innenstadtbereiche auch durch Wohnen gepragt sind sowie mit der geplanten
Bebauung selbst ein erheblicher Wohnanteil vorgesehen ist, soll insbesondere die Wohnnut-
zung vor Beeintrachtigungen und das Gebiet vor Fehlentwicklungen, die dem Gebietscharak-
ter widersprechen geschitzt werden. Die Bebauungsplananderung schliel3t daher einzelne
gewerbliche Nutzungen aus, die im urbanen Gebiet zuldssig bzw. ausnahmsweise zulassig
waren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausgehen kénnten:

In dem MU werden die Ausnahmen gemaf3 § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO fiir Ver-
gnligungsstétten und Tankstellen ausgeschlossen. (§1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) (Textli-
che Festsetzung Nr. 1.1)

In dem MU sind die geméanl3 §6a Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO nichtmedizinische Sauna-
und Massageeinrichtungen, Bordelle oder bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume
und -fldchen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulédssig. (§1 Abs. 9 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO) (Textliche Festsetzung Nr. 1.2)

In den mit ,(A)“ bezeichneten Bereichen des urbanen Gebietes (MU) sind im Erdge-
schoss Wohnungen unzuléssig. (§ 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 1
BauNVO) (Textliche Festsetzung Nr. 1.4)

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstitten sowie von nichtmedizinische Sauna- und
Massageeinrichtungen, Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Verkaufsraumen
und -flaichen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist, soll in dem urbanen Gebiet eine Verdrangung der vorhandenen Wohnnutzungen
und gewerblichen Nutzungen vermieden werden. Diese Betriebe, zu denen zum Beispiel
Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbilros zahlen, erzielen hau-
fig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderen
Nutzungen wie Gewerbe, Blros und Wohnen auch haufig hdhere Mieten zahlen kénnen. Dies
kann zu einer Verdrangung der gewulnschten vorhandenen gewerblichen Nutzungen fihren
und den angestrebten Gebietscharakter gefahrden.

Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes
eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch
Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anwer-
ben. Durch diese offensive Werbung wiirde die Seriositat des Auftrittes der tibrigen Gewerbe-
betriebe gefahrdet.
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Da Vergnlgungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grund-
satzlich ein negatives Image anhaftet, kbnnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen
ergeben, die aufgrund des Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher reprasentatives Um-
feld angewiesen sind. Gerade dienstleistungsorientierte Unternehmen werden sich in einem
solchen Umfeld nur noch schwer ansiedeln lassen. Dies wiederum kann Leerstande zur Folge
haben, die Neuansiedlungen weiterer Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe nach sich ziehen. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen
Synergieeffekten profitieren kénnen, kann somit nicht entstehen bzw. wieder zerstort werden.

Aulerdem soll die innerhalb des urbanen Gebietes zulassige Wohnnutzung in ihrer Wohnqua-
litét nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere in den Nachstunden einher-
gehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden.
Larmbelastigungen entstehen auflerdem durch Autotiirenschlagen, Musikabspielen, lautes
Rufen und auch dadurch, dass sich die Besucher der Einrichtungen auch in den Nachtstunden
im offentlichen Raum zum Beispiel Uber Wetteinsatze und Ergebnisse von Sportereignissen
unterhalten. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass der von Vergnigungsstatten bzw. ihren Nut-
zern ausgehende Schall erfahrungsgemal einen héheren Informationsgehalt besitzt als ge-
werblicher Schall und daher als besonders stérend empfunden wird.

Insbesondere soll auch vermieden werden, dass Bordelle sich in den geplanten Wohnungen
ansiedeln und somit eine nicht erwiinschte Verdrangung der Wohnnutzung stattfindet.

Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und in ihrer Wirkung vergleichbaren Gewerbebetrie-
ben wiirde damit unter den bereits genannten Aspekten insgesamt dem Ziel zuwiderlaufen,
stadtebauliche Spannungen innerhalb des Anderungsgebietes zu vermeiden sowie Wohn-
und Gewerbenutzung in einer vertraglichen Nachbarschaft zu etablieren.

Im Anderungsgebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen, da
sie sich nicht in die vorhandene stadtebauliche Bebauungs- bzw. Nutzungsstruktur des Nah-
versorgungszentrums einfligen oder integrieren lassen. Tankstellen kénnen zudem durch ih-
ren haufig 24-stiindigen Betrieb erhebliche Storpotentiale (z.B. durch Larm-, Licht- und Schad-
stoffimmissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs) fir die vorhandene und geplante
Wohnnutzung mit sich bringen. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da unmittelbar
dstlich an das Anderungsgebiet angrenzend eine Tankstelle vorhanden ist und eine diesbe-
zlgliche Versorgung dementsprechend als gewahrleistet angesehen werden kann.

GroRflachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsflache gréer als 800 gm) sind
in der Regel gemal §11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten sowie fir sie festgesetzten Son-
dergebieten und somit nicht in urbanen Gebieten zulassig. Jedoch kdnnen Betriebe wie etwa
Autohauser oder Kichenstudios in einem urbanen Gebiet zulassig zu sein, da sie die in § 11
Abs. 3 BauNVO genannten nachteiligen Auswirkungen in der Regel nicht mit sich bringen und
daher die Voraussetzungen flr eine Zulassigkeit erfillen wirden. Die grof3flachigen Dimensi-
onen solcher Betriebe widersprachen allerdings der angestrebten und flir Nahversorgungs-
zentren typischen kleinteiligeren Nutzungsstruktur und werden daher ausgeschlossen, um
Verdrangungseffekte zu vermeiden.

Dariiber hinaus werden entlang der Hollerstral’e in den mit ,(A)“ bezeichneten Bereichen
Wohnnutzungen im Erdgeschoss innerhalb des Teilgebietes MU 1 in einer Tiefe von 20 m
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ausgeschlossen. Nahversorgungseinrichtungen wie Backer oder Blumenladen sind in der Re-
gel auf Anlieferungszonen im Erdgeschoss sowie publikumswirksame Schaufensterbereiche
angewiesen, wohingegen dies fur Wohnnutzungen nicht der Fall ist. Um daher ausreichende
Bedingungen fir vorhandene und potenziell weitere Nahversorgungsbetriebe zu sichern sowie
die Publikumsfrequenz entlang der Hollerstralie zu erhéhen, werden Wohnnutzungen im Erd-
geschoss entlang der Hollerstralle ausgeschlossen.

Aufgrund der zentralen (Versorgungs-)Funktion besteht fir das Anderungsgebiet ein Anspruch
an ein attraktives Quartierbild mit einer zeitgemafien Architektur der Neubebauung und der
Gestaltung von attraktiven Freirdaumen. Um dies umzusetzen, werden im Anderungsgebiet
auch die Anlagen der AuBenwerbung reglementiert. Werbeanlagen kénnen die Ansicht einer
Fassade stark verandern und beeintrachtigen. Sie sind nachtraglich an die Fassade oder die
Schaufensterzone angebracht und werden daher als Fremdkdérper wahrgenommen. Auf der
anderen Seite gibt es ein legitimes Bedlirfnis der Gewerbetreibenden, fir ihre Produkte und
Dienstleistungen zu werben. Daher ist ein Kompromiss zwischen diesen teilweise divergieren-
den Belangen fiir das Anderungsgebiet wichtig. Von groBer Bedeutung ist dabei, dass die
Anzahl der Werbeanlagen an einer Fassade begrenzt wird. Deswegen ist es wichtig, dass sie
im raumlichen Zusammenhang mit der Statte der Leistung selbst stehen. Es soll lediglich flr
die Nutzungseinheit (u.a. Einzelhandelsgeschaft, Dienstleistungsbetrieb, Freier Beruf) gewor-
ben werden, die sich in dem Gebaude tatsachlich befindet. Es kann nicht fiir eine Nutzungs-
einheit eine Werbeanlage errichtet werden, die einen anderen Standort aufweist oder die flr
ein Produkt wirbt (Fremdwerbung). Dies wiirde zu einer Uberfrachtung und zu einer Beein-
trachtigung des Quartierbildes durch Werbeanlagen fuhren, da lukrativ damit auch an solchen
Gebauden Werbung betreiben werden wirde, die weder Produktions-, noch Handels-, noch
Dienstleistungsstatte sind.

Das eigentliche Ziel von Werbung, fur Kunden klar und deutlich erkennbar zu machen, um
welchen Betrieb / welches Geschaft es sich handelt und der Zweck die Auffindbarkeit sicher-
zustellen, werden bei Fremdwerbung durch ein lukratives Geschaft ersetzt. Es ist zu beflirch-
ten, dass durch die gezielte Reglementierung von Werbeanlagen Werbeplatze an solchen Ge-
bauden vermarktet werden, die nicht gewerblich genutzt werden oder die gegebenen Werbe-
moglichkeiten nicht ausnutzen. Deswegen ist zum Schutz des Quartierbildes der Ausschluss
von Fremdwerbung erforderlich. Zum Schutz des Quartierbildes wird daher im Bebauungsplan
die folgende Festsetzung getroffen:

In dem festgesetzten Urbanen Gebiet (MU) sind Werbeanlagen nur an der Stétte der
Leistung zuldssig. (Textliche Festsetzung Nr. 1.5)

Weitere Festsetzungen zu Werbeanlagen (u.a. Grolie) werden gemal § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 84 Abs. 1 der LBO Schl.-H. als 6rtliche Bauvorschriften getroffen (siehe hierzu
Kap.6.8.2 Anlagen fiir AuBenwerbung (Werbeanlagen und Warenautomaten)).

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir das urbane Gebiet durch die zulassige Gebaudehohe
(GH), die zulassige Anzahl der Vollgeschosse (jeweils als Hochstmald) und festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.
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Durch die Festsetzungen kann das Mal der baulichen Nutzung ortsbildvertraglich gesteuert
und somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet werden.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 im urbanen Gebiet und seinen beiden
Teilbereichen kdnnen maximal 50 % des Baugebietes durch Hauptbaukérper (inklusive Bal-
kone und Terrassen) tberbaut werden. Dies ermdéglicht eine ausreichende Ausnutzung fir die
vorhandenen bzw. angestrebten Nutzungen und schépft gleichzeitig die gem. § 17 Abs. 1
BauNVO mégliche Uberbaubarkeit des Baugebietstyps ,urbanes Gebiet* nicht voll aus, womit
dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nachgekommen und eine mog-
lichst geringe Beeintrachtigung der Umwelt gefordert wird. Geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
darf die zulassige GRZ von 0,5 in der Bebauungsplananderung durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
regelhaft bis zu einer GRZ von 0,75 Uberschritten werden. Das bedeutet z.B. bei einer GRZ
von 0,5, dass mindestens 25 % jedes Grundstlicks unversiegelt bleiben.

Erganzend dazu trifft jedoch die Bebauungsplananderung fir das Teilgebiet MU 2 noch fol-
gende Festsetzung:

In dem mit MU 2 festgesetzten Teilgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 durch Nebenanlagen sowie Tiefgaragen und ihre Zu-
fahrten bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,85 zuléssig. (Textliche Festsetzung Nr. 2.1)

Ziel der Planung ist u.a. die Schaffung eines maoglichst hochwertigen und auch familiengerech-
ten Wohnumfelds im Gebiet. Mal3gebend fur die Qualitat ist dabei vor allem die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs. Angesichts der im gesamten Plangebiet vorgesehenen Nutzungs-
dichte soll zur Sicherung einer guten Freiraumqualitat die Unterbringung des resultierenden
ruhenden Verkehrs im Teilgebiet MU 2 daher ausschlieBlich in einer Tiefgarage erfolgen.
(siehe Kap. 6.4 Nebenanlagen, Stellpldtze und Tiefgaragen). Aufgrund der gegebenen gerin-
gen Grundstickstiefe (N-S), der gewtinschten ErschlieBung der Tiefgarage von Nordosten
Uber die Bestandszuwegung und gleichzeitiger Vermeidung einer barrierearmen Hochpar-
terre, ergibt sich jedoch eine relativlange Rampenlange fir TG, die es erforderlich macht, dass
die Tiefgarage v.a. im sudlichen Plangebiet und damit zu einem Grofteil nicht mehr unterhalb
der eigentlichen Baukérper errichtet werden kann.

Zur Unterstitzung des Planungsziel ist daher eine Grundflachenzahl von bis zu 0,5 und gleich-
zeitig die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ geman § 19 (4) Satz 3 BauNVO bis zu 0,85
erforderlich.

Mit der Uberschreitungsméglichkeit wird zwar eine fast vollstandige Unter- und Uberbauung
des Plangebiets zugelassen; gleichzeitig werden jedoch Festsetzungen fir eine dem Standort
angemessene urbane Gestaltung der Freiflachen, Wege und Zufahrten getroffen (u.a. Begru-
nung der TG, wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Geh- und Fahrwegen, vegetationsfa-
higer Aufbau von Stellplatzen und Feuerwehrzufahren und -aufstellflachen, Baum- und He-
ckenpflanzungen, Dachbegriinung etc.), so dass trotz weitgehender Unterbauung durch eine
Tiefgarage und der Schaffung eines Privatweges die Wasser- und Luftaufnahmefahigkeit des
Bodens gewahrleistet wird, so dass mit einer deutlichen Steigerung der Freiraumqualitat ge-
genuber der Bestandssituation gerechnet werden kann.
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Auch fir die Grundstlicke des Teilgebietes MU 1 soll langfristig eine Neubebauung und damit
einhergehend auch die Unterbauung mit einer Tiefgarage ermoglicht werden. Da diese Grund-
stlicke jedoch ausschlieRlich tber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen erschlossen
werden kénnen, ist eine Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ bis zu 0,85 fiir diesen Teilbe-
reich nicht erforderlich.

Die Gebaudehohe wird ortsbildvertraglich fiir das stidliche Teilgebiet MU 2 mit maximal 28,5
m {. NHN (entspricht ca. 13 m (iber Gelénde) festgesetzt. Stidlich des Anderungsbereichs sind
bereits drei- bis viergeschossige Gebaude mit einer ahnlichen Gebaudehdhe vorhanden, so-
dass sich die (maximal) 13 m hohe Bebauung im Sidosten des Plangebietes angemessen
einfligt. Im noérdlichen Teilgebiet MU 1 wird hingegen eine maximale Gebaudehéhe von 26,0
m bzw. 25,0 m G. NHN (entspricht 10 m — 10,50 m Uber Gelandehdhe) festgesetzt, um so
einen angemessenen Ubergang von der Bebauung innerhalb des Teilgebietes MU 2 zur etwas
niedrigeren Bebauung nérdlich der Hollerstralle zu gewahrleisten und somit eine ortsbildver-
tragliche Gebaudehohe festzusetzen. Im Nordosten wird eine Gebaudehdhe von 26,0 m (.
NHN statt 25,0 m (0. NHN festgesetzt. Zum einen liegt das Gelande dort ca. einen halben Meter
héher als im Nordwesten des Anderungsbereiches, zum anderen weisen die Bestandsge-
baude in diesem Teilgebiet eine Hohe von bis zu 10,50 m auf. Durch die hohere zulassige
Gebaudehohe in diesem Teilgebiet wird auch zukinftig eine grundstlickiibergreifend einheitli-
che Firstlinie ermdglicht.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird flir das gesamte urbane Gebiet mit maximal drei Vollge-
schossen festgesetzt, da dies, ahnlich wie schon die Gebaudehbéhe, einen angemessenen
Ubergang von der viergeschossigen angrenzenden Bestandsbebauung siidlich des Ande-
rungsbereiches zur ein- bis zweigeschossigen Bebauung nérdlich des Plangebietes sicher-
stellt und somit eine Einbindung in die Umgebung gewahrleistet. In Verbindung mit einer typi-
schen Geschosshohe von etwa 3 m wird mit einer maximalen Gebaudehohe von 28,5 m (.
NHN im sudlichen Teilgebiet MU 2 die Errichtung lediglich eines weiteren Staffelgeschosses
ermoglicht. Die stadtebauliche Wirkung eines Staffelgeschosses ist deutlich geringer als die
eines Vollgeschosses, zudem befinden sich sidlich des Anderungsbereichs bereits vierge-
schossige Gebaude, weshalb diese Festsetzung als vertretbar angesehen wird.

Erfahrungsgemal gibt es Gebaudeteile, die aus technischen Grinden auf den Dachflachen
des obersten Geschosses gelegen sein missen und fur den Betrieb des Gebaudes erforder-
lich sind. Dazu gehéren regelhaft technische Aufbauten wie Zu- und Abluftanlagen oder Trep-
penraume und Fahrstuhliberfahrten. Um stadtebauliche Missstande zu vermeiden, dirfen
diese die Gebaudehdhe um maximal 1,0 m Uberschreiten, missen jedoch abgertickt von der
Aulenfassade des Gebaudes errichtet werden. So muss beispielsweise eine Bellftungsan-
lage, die 0,5 m oberhalb der zulassigen Gebaudehdhe liegt 0,5 m von der nachstgelegenen
Aulenfassade des Gebaudes abriicken. Die Bebauungsplananderung trifft daher folgende
textliche Festsetzung:

In dem MU dlirfen technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppenrdume, Fahr-
stuhliiberfahrten, Zu- und Abluftanlagen bis zu einer Héhe von 1,0 m ausnahmsweise
die festgesetzte Gebdudehbhe (iberschreiten, jedoch nur solange die Aufbauten so
weit von der AuBenfassade des Gebé&udes zuriickbleiben (horizontal), wie sie die zu-
ldssige Gebdudehbhe liberschreiten (vertikal). (Textliche Festsetzung Nr. 2.2)
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Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Quartiers-/ Ortsbilds ist angesichts der nur gerin-
gen Uberschreitungsmdglichkeiten, um bis zu einem Meter nicht zu rechnen.

6.3 liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflache (umfasst durch Baugrenzen) werden
im nordlichen Teilgebiet MU 1 alle bestehenden Hauptgebaude gesichert. Die groRzligigen
Baufelder erméglichen gleichzeitig ausreichenden Spielraum flr potenzielle Neubauten, bei
gleichzeitiger Sicherung eines Durchganges von der Hollerstralie zur Wilhelmstra3e. Dartiber
hinaus wird mit einem Abstand der Baufelder zur Hollerstralle die Ausbildung publikumswirk-
samer Bereiche zwischen Hauptgebaude und Stralienverkehrsflache sichergestellt und
gleichzeitig eine einheitliche Bauflucht entlang der Stral3en- und Verkehrsflachen ausgebildet.

An einigen Stellen kommt es zur Uberlagerung der Baugrenze mit dem Erhaltungsgebot der
bestehenden Baume. Gemaf DIN 18920 darf in einem Abstand von 1,50 m zu den (tatsachli-
chen) Baumkronen nicht gegraben, gebaut etc. werden. Da die Entwicklung der jeweiligen
Baume langfristig jedoch ungewiss ist, erscheint es wenig sinnvoll, an den betroffenen Stellen
partiell mit der Baugrenze abzuriicken. Zudem wird grundsatzlich eine klare bauliche Fassung
des StralRenraumes in Form einer durchgehenden Bauflucht angestrebt, daher soll der erfor-
derliche Abstand zu den Bestandsbdumen im Einzelfall bei einer Neubebauung ermittelt wer-
den.

Fir das sudliche Teilgebiet MU 2 wurde im Vorfeld der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
11 ein stadtebauliches Grobkonzept flir eine mégliche Bebauung erstellt. (siehe hierzu Kap.
4.5.3.4 Stadtebauliches Konzept) Die favorisierte Variante sieht jeweils ein in Nord-Std Aus-
richtung gestelltes Gebaude entlang der Wilhelmstralle sowie der Berliner Stralle und ein lan-
geres nach Norden orientiertes, in Ost-West Ausrichtung gestelltes Gebaude als Verbindung
vor. Das durch Baugrenzen festgesetzte Baufeld erméglicht die Umsetzung des favorisierten
stadtebaulichen Grobkonzeptes, lasst jedoch ausreichend Spielraum fir eine der Bebauungs-
plananderung nachfolgende Ausflihrungs- bzw. Detailplanung.

Da angestrebt wird, das Grundstiick mdglichst autofrei zu halten, soll der ruhende Verkehr in
einer Tiefgarage untergebracht werden. Um dies sowie die Unterbringung weiterer Keller-
raume (privater Abstellraum, Fahrradstellplatze etc.) zu ermdglichen, wird zudem ein unterir-
disches Baufeld festgesetzt.

Oberirdische Bestandsbauten, dazu zahlen beispielsweise auch Stellplatze und Garagen, die
sich nicht innerhalb der neu ausgewiesenen Baugrenzen flir das noérdliche Teilgebiet MU 1
befinden, werden auf Bestandsschutz gesetzt.

6.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Um die vorhandene Infrastruktur optimal auszunutzen, wird angestrebt, publikumsstarkere
Versorgungsnutzungen eher im nordlichen Teil des Anderungsbereichs entlang der Holler-
stralle anzusiedeln, wahrend im sudlichen Teil vorrangig Wohnnutzungen angedacht sind.
(Versorgungsnutzungen/ Wohnfolgeeinrichtungen sollen im stidlichen Teil jedoch nicht ausge-
schlossen werden, da dies eine Uberregulierung darstellen wiirde.) Aus diesem Grund werden
im nordlichen Teilgebiet MU 1 oberirdische Stellplatze erlaubt — als Stellplatze mit Schutzdach
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(und Garagen) allerdings nur innerhalb der Uberbaubaren Flache und als offene Stellplatze
innerhalb der ausgewiesenen Flache fur Stellplatze -, wohingegen im sidlichen Teilgebiet
MU 2 Kfz-Stellplatze nur in Tiefgaragen untergebracht werden sollen.

Ziel der Planung ist u.a. die Schaffung eines mdglichst hochwertigen und familiengerechten
Wohnumfelds im Gebiet. MalRgebend fur die Qualitat ist vor allem die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs. Angesichts der im gesamten Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte wird
zur Sicherung einer guten Freiraumqualitat die Unterbringung des resultierenden ruhenden
Verkehrs im Teilgebiet MU 2 daher in einer Tiefgarage angestrebt. So soll sichergestellt wer-
den, dass die Grundstlicksoberflache im Teilgebiet MU 2 frei von Kfz-Stellplatzen bleibt und
ein hoherer Durchgriinungsgrad sichergestellt werden kann. Dadurch kann zumindest die un-
mittelbare Oberflachenversiegelung reduziert und den Belangen der Umwelt starker Rechnung
getragen werden. Die Unterbringung von offenen Stellplatzen soll daher nur ausnahmsweise
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zugelassen werden.

Auch andere Nebenanlagen, wie beispielsweise Milltonnen- oder Fahrradabstellhduschen,
sind im gesamten Plangebiet nur innerhalb der tberbaubaren Flache zulassig, wodurch si-
chergestellt werden soll, dass ein bestimmter Anteil der Flache von jeglicher Bebauung freige-
halten wird und damit eine gute Freiraumqualitat gewahrleistet werden soll. Ausgenommen
davon ist ein schmaler Bereich im festgesetzten Teilgebiet MU 2 zwischen der nérdlichen und
der 6stlichen Baugrenze und den angrenzenden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung, in denen auch aulerhalb der tiberbaubaren Flache Nebenanlagen zuldssig sind. Hier
werden sich zukUnftig die Eingangsbereiche der (Wohn-)Gebaude befinden, wodurch gewahr-
leistet werden kann, dass diese Nebenanlagen in fuldlaufiger Entfernung zu den Eingangstiren
untergebracht werden kénnen. Die Bebauungsplananderung setzt daher textlich fest:

Nebenanlagen, die Gebéude sind, sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicks-
flache zuldssig. Ausgenommen sind Nebenanlagen zwischen den mit ,(B)“ gekenn-
zeichneten Baugrenzen und den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in
dem mit MU 2 festgesetzten Teilgebiet. (Textliche Festsetzung Nr. 3.1)

In dem mit MU 1 festgesetzten Teilgebiet sind Garagen und Stellpldtze mit Schutzdach
(Carports) nur innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksfldche zuldssig. Offene Stell-
plétze sind zusétzlich innerhalb der der festgesetzten Fléche fiir Stellpldtze ,(St)” zu-
l&ssig. (Textliche Festsetzung Nr. 4.1)

In dem mit MU 2 festgesetzten Teilgebiet sind Kfz-Stellplédtze nur in Tiefgaragen zulés-
sig. Ebenerdige Garagen und Stellpldtze mit Schutzdach (Carports) sind unzuléssig.
Offene Stellplédtze sind ausnahmsweise innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig. (Textliche Festsetzung Nr. 4.2)

Garagenebenen sowie andere unterirdische Rdume sind ausschlielllich in den liber-
baubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der festgesetzten unterirdischen Bau-
grenze zuldssig, wobei die Ein- und Ausfahrten von Garagenebenen auch aulBerhalb
der bebaubaren Grundstiicksfléchen zulédssig sind. Auch geringfiigige Uberschreitun-
gen durch untergeordnete Bauteile wie Licht- und Beliiftungsschéchte sowie erforder-
liche Fluchttreppen sind zuldssig. (Textliche Festsetzung Nr. 4.3)
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Es wird darauf hingewiesen, dass Fahrradstellplatze insbesondere in der Nahe der Hausein-
gange angeordnet werden sollten.

Zum Schutz des Quartierbildes wird ferner festgelegt, dass ausnahmsweise die zulassigen
Tiefgaragen bis zu einer mittleren Unterkante der Garagendecke von hochsten 50 cm Uber
den angrenzenden Straltenabschnitt, in der sich die erforderliche Zufahrt der TG befindet, lie-
gen durfen. Somit wird gewabhrleistet, dass Tiefgaragen zum 6ffentlichen StralRenraum nur ge-
ringfligig Uber den Erdboden hinausragen und damit nicht als Sockelbauwerk stadtebaulich
wirksam werden, gleichzeitig so aber die Belichtung und Beliftung der Garagenebenen ge-
wahrleistet werden kann. Die textliche Festsetzung lautet wie folgt:

Ausnahmsweise sind Garagenebenen bis zu einer mittleren Unterkante der Garagen-
decke von héchstens 50 cm (iber der H6he des zugehdrigen Strallenabschnittes, in
dem sich die Zufahrt der Garage befindet, zuldssig. (Textliche Festsetzung Nr. 4.4)

6.5 Ausnahmen von den Festsetzungen des Bebauungsplans

Wie bereits dargestellt, befinden sich im nérdlichen Anderungsgebiet (Teilgebiet MU 1) bereits
zahlreiche Bestandsgebaude. Grundsatzlich soll fir das Gebiet das bisherige Nutzungsspekt-
rum erweitert werden, gleichzeitig soll aber das Quartier stadtebaulich einheitlich gefasst und
strukturiert werden. Daher werden fir jedes Baufeld einheitliche Gebaudehéhen, eine GRZ
von 0,5 sowie klare Baufelder definiert.

Einige wenige Gebaude und bauliche Anlagen entlang der Hollerstralle Uberschreiten die fest-
gesetzte Grundflachenzahl oder auch die Uberbaubare Grundstiicksflache und fihren daher
zu einem sehr hohen Versiegelungsgrad der Grundstlicke bzw. weichen von den ortlichen
Festsetzungen zur Dachgestalt ab. Zum Erhalt, zur Sicherung und zur Ermdglichung einer
Umnutzung dieser zum Teil ortsbildpragenden Gebaude wird daher folgende Ausnahme for-
muliert:

Bei vorhandenen und vor Rechtskraft des Bebauungsplans genehmigten oder rechtlich
anderweitigen Bestandsschutz genieBenden baulichen Anlagen, welche die Festset-
zungen zur Grundfldchenzahl (GRZ) sowie zur l(berbaubaren Flédche (liberschreiten
bzw. von den értlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung abweichen, sind bauliche
Anderungen sowie Nutzungsénderungen ausnahmsweise zuldssig. (Textliche Festset-
zung Nr. 5.1)

Unter baulichen Anderungen im Sinne der Festsetzung sind dabei UmbaumaBnahmen, Sa-
nierungen und Anderungen der Statik (soweit die Kubatur nicht wesentlich beeintrachtigt wird)
zu verstehen. Anderungen im Sinne von Erweiterungen sind zuldssig, wenn sich die Kubatur
nicht wesentlich andert.

Somit sind z.B. Nutzungsanderungen von Gebauden entlang der Hollerstralle zuldssig, ob-
wohl sie nur Bestandsschutz genief3en. Dieser erweiterte Bestandsschutz ist gerechtfertigt,
well

« durch den erweiterten Bestandsschutz ein Mindestmal an baulicher Vielfalt und der
gebietschaktertypischen Nutzungsvielfalt des urbanen Gebietes gesichert wird,
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+ stadtebauliche Missstande bzw. Leerstande im Bestand nicht erkennbar sind und
auch bei einer Erhaltung vorhandener baulichen Strukturen absehbar nicht entstehen
werden und

» nachbarschaftliche Konflikte aufgrund des jahrzehntelangen Nebeneinanders bei
Umnutzung von vorhandenen grofieren Gebauden — im Gegensatz zu Neubauten —
nicht zu erwarten sind.

Die Privilegierung gilt nur bei Einhaltung der Art der baulichen Nutzung und nicht fiir planungs-
rechtlich unzulassige Nutzungen.

Damit angesichts der restriktiven Baukorperfestsetzung noch Spielraume flr gestalterische
Details verbleiben, wird folgende Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der Baugrenze im B-
Plan getroffen:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze durch untergeordnete Bau- und Fas-
sadenteile bis zu einer Tiefe von 50 cm auf héchstens einem Drittel der Lange einer
Fassade jeden Geschosses kann ausnahmsweise zugelassen werden. (Textliche
Festsetzung Nr. 5.2)

Diese geringfiigigen Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen fiir untergeordnete Bau-
und Fassadenteile ermoglichen einen gestalterischen Spielraum fiir die zukiinftige Ausgestal-
tung der Fassaden durch beispielsweise Fassadenvorspriinge oder Ausgestaltungen von Ein-
gangsbereichen und wirken so v.a. einer monotonen Fassadenabwicklung entgegen.

6.6 Verkehrsflachen

6.6.1 StraBenverkehrsflache

Die vorhandenen StraRenflurstiicke 38/98 und 76/28 (teilweise im Anderungsbereich, Holler-
straRe) sowie 2/23 und 1/76 (teilweise im Anderungsbereich, Berliner Strale) werden be-
standskonform als o6ffentliche StraRenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Das Stra-
Renflurstiick 1/66 (komplett im Anderungsbereich, WilhelmstraRe) wird zugunsten einer gro-
Reren Uberbaubarkeit der Baufelder verkleinert. Es wird jedoch eine GréRe fiir die Verkehrs-
flache beibehalten, welche die Nutzung als Wendehammer weiterhin ermdéglicht. Die vorhan-
denen Strallen sowie der Kreuzungsbereich Hollerstrale/ Berliner Stralle werden als ausrei-
chend leistungsfahig fur die zuklinftig angestrebte Bebauung bewertet, da anstelle des EDE-
KAs als hochfrequentierten Nutzung nun eine Wohnbebauung mit rund 60 Wohneinheiten re-
alisiert werden sollen. Der daraus resultierende Verkehr wird in den Spitzenzeiten niedriger im
Vergleich zur bisherigen EDEKA-Nutzung ausfallen, weshalb davon ausgegangen wird, dass
eine Gewabhrleistung der Sicherheit und Leistungsfahigkeit des Verkehrs weiterhin gegeben
ist. Durch die grotenteils bestandskonforme Festsetzung ist die Erschliefung gesichert.

6.6.2 Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Offentlicher FuRweg“

Im Westen des Anderungsbereichs (Flurstiick 72/25) wird bestandskonform eine Verkehrsfla-
che mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentlicher FuRweg* festgesetzt, um weiterhin
die FuBwegeverbindung zwischen der Hollerstralte und der Wilhelmstralie zu sichern und so
kurze Fullwegeverbindungen durch das Quartier zu ermdglichen.
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6.6.3 Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Offentlicher kombi-
nierter FuB- und Radweg“ sowie ,,Privater kombinierter FuB- und Radweg“

Auch die bestehende Ful3- und Radwegeverbindung ,Marienstift* sidlich des Teilgebietes MU

2 soll weiterhin als direkte Ost-West Verbindung zwischen Wilhelmstrale und Berliner Stralle

gesichert werden. Entsprechend wird in der Bebauungsplananderung die Verbindung als Ver-

kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher kombinierter Fu- und Radweg* bestands-

konform festgesetzt.

Auch ndrdlich des Teilgebietes MU 2 soll eine direkte Ost-West Verbindung zwischen der Wil-
helmstralle und der Berliner Stralle ermdglicht werden. Diese wird jedoch nur entlang der
Flurstiicke 1/70 und 1/72 als ,Privater kombinierter Ful- und Radweg"“ festgesetzt und dient
insbesondere der ErschlieBung der Geschossbauten (bzw. deren Eingangsbereiche) im Teil-
gebiet MU 2. Die restliche Wegeverbindung bis zur Berliner Strale wird als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Entsprechend dem Uberge-
ordneten stadtplanerischen Ziel als Stadt der kurzen Wege tragen die festgesetzten Ful- und
Radwege grundsatzlich zu einer schnellen Erreichbarkeit der im Anderungsbereich vorhande-
nen und zukiinftig angestrebten Nahversorgungsnutzungen mittels Full und Rad bei.

6.6.4 Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Privater verkehrsberu-
higter Bereich*

Die Ost-West-Verbindung noérdlich des Teilgebietes MU 2 wird im Osten entlang der Flurstiicke
1/5 und 1/75 als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Privater verkehrsbe-
ruhigter Bereich® festgesetzt. Fiir das Teilstlick ist eine Befahrbarkeit mittels PKW erforderlich,
da sich im rickwartigen Bereich des Flurstiickes 1/5 im Bestand Besucherparkplatze der 6rt-
lichen Sparkassen-Filiale befinden und diese lber das Anderungsgebiet von der Berliner
Stralde weiterhin angefahren werden mussen. Die Verkehrsflache dient zudem der Erschlie-
Bung der Tiefgaragenstellplatze im MU 2.

6.6.5 Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Offentliches Parken und
Laden von Elektrofahrzeugen*

Vor dem Hintergrund des Klimaschutzes plant die Stadt u.a. langfristig das OPNV-Angebot zu
attraktiveren und auszubauen sowie das Ful3- und Radwegenetz zu erweitern. Zudem sollen
der PKW-Verkehr reduziert bzw. Anreize gegeben werden, generell auf das Auto zu verzichten
oder alternative Formen (z.B. Car-Sharing oder Elektroautos) zu nutzen. Aus diesem Grund
soll den Bewohner/innen und den Gewerbetreibenden aus dem Gebiet sowie aus der umge-
benden Nachbarschaft, die bereits ein Elektroauto besitzen oder mit dem Gedanken spielen,
sich eines anzuschaffen, die Moglichkeit gegeben werden, dieses im Anderungsgebiet aufzu-
laden und somit einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Um dies planungsrechtlich zu si-
chern, wird daher am 6stlichen Plangebietsrand (entlang der Berliner Stralte) eine Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentliches Parken und Laden von Elektro-
fahrzeugen* festgesetzt.

6.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Um die Ver- und Entsorgung sowie die nicht-motorisierte ErschlieBung des Teilgebietes MU 2
zu gewahrleisten, werden fir die in Ost-West-Richtung verlaufenden festgesetzten
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Privater kombinierter Full- und Radweg* so-
wie ,Privater verkehrsberuhigter Bereich“ gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (siehe hierzu auch
Kap. 6.6.3) Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Das festgesetzte Leitungsrecht (L) umfasst die Befugnis der Ver- und Entsorgungsun-
ternehmen unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Nutzungen, welche
die Unterhaltung und Bewirtschaftung beeintrdchtigen kénnen, sind unzuléssig. (Textli-
che Festsetzung 7.1)

Mit der Festsetzung wird den Ver- und Entsorgern die Moglichkeit der ErschlieBung der ge-
planten (Wohn-)Gebaude Uber die Verkehrsflache eingeraumt.

Zum Zwecke der Befahrbarkeit mit Millfahrzeugen, welche nach Umsetzung der Planung die
reduzierte Wendeanlage im Bereich der Wilhelmstrale nicht mehr ordnungsgeman nutzen
kénnen, wird zudem folgende Festsetzung getroffen:

Das festgesetzte Fahrrecht (F) umfasst die Befugnis der Entsorgungsunternehmen die
Verkehrsfldche zum Zwecke der Abfallentsorgung zu befahren. (Textliche Festsetzung
7.2)

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Bei den Festsetzungen handelt es sich um 6értliche Bauvorschriften auf Grundlage des § 84
Absatz 1 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO).

6.8.1 Gestaltung von baulichen Anlagen

Fir die Neubebauung innerhalb des Anderungsgebiets besteht das Ziel eine moderne zeitge-
malie stadtebauliche und gestalterische Entwicklung zu ermoglichen. Bei aller moglichen Viel-
falt in der Ausflihrung von Einzelbauten- und Grundstiicksgestaltungen soll deren Gesamter-
scheinungsbild wegen ihrer rdumlichen Nahe zueinander durch eine grundséatzliche Uberein-
kunft, z.B. bei Dachform, Material- und Farbwahl aufeinander abgestimmt und so der Eindruck
eines Quartierszusammenhangs geschaffen werden. Es soll zudem eine mit dem tbrigen an-
grenzenden Siedlungsbereich vertragliche Gestaltung geschaffen werden.

Aufgrund der Bestandsbebauung als auch des Umfeldes des urbanen Gebietes lassen sich
nur wenig konkrete Vorgaben fir die zuklnftige Bebauung ableiten. Durch die gestalterischen
Festsetzungen wird daher ein grof3ztigiger Rahmen gebildet, innerhalb dessen fir den Bau-
herrn genligend Spielraume fur die Verwirklichung individueller Gestaltungsabsichten verblei-
ben. Sie kénnen sowohl an die baulichen Traditionen der Region anknlpfen als auch mit zeit-
gemalen architektonischen Ausdrucksmitteln arbeiten.

Dachgestaltung/ Dachdeckungsmaterial

Die Dachlandschaft eines Quartiers hat groen Einfluss auf die stadtebauliche Erscheinung.
Um zu vermeiden, dass sich diese aus zu vielen verschiedenen Dachtypen zusammensetzt
und entsprechend inhomogen wirkt, sind im Teilgebiet MU 1 zukinftig drei Dachtypen zuge-
lassen. Es kdnnen entweder Gebaude mit einem Flachdach oder flachgeneigtem Dach, mit
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Satteldachern oder mit Walmdachern errichtet werden. Andere Dachtypen, wie z.B. Zeltdacher
sind nicht zugelassen.

Fir das Teilgebiet MU 2, welches komplett neubebaut werden soll, sind ausschlieflich Flach-
dacher oder flach geneigte Dacher (bis 20 Grad) zulassig. Auch Nebenanlagen sind aus-
schlieBlich als Flachdach bzw. flachgeneigtes Dach auszubilden. Diese Dachformen ermogli-
chen eine aus dkologischen Griinden wiinschenswerte Dachbegrinung und tragen damit zum
Klimaschutz bei.

Fir beide Teilgebiete sind die Dachflachen in den traditionell in Norddeutschland typischen
Farben oder als Dachbegriinung zuldssig. Dariber hinaus kénnen auf den Dachflachen auch
Sonnenkollektoren zum Einsatz kommen. Die Bebauungsplananderung trifft entsprechend fol-
gende Festsetzungen:

In dem mit MU 1 festgesetzten Teilgebiet sind als Dachformen fiir die Hauptbaukérper
ausschlielllich Flachdédcher oder flachgeneigte Décher sowie geneigte Décher als Sattel-
oder Walmdé&cher bis zu einer Neigung von 50 Grad zuléssig. In dem mit MU 2 festge-
setzten Teilgebiet sind ausschliellich Flachdécher oder flachgeneigte Ddcher (Dachnei-
gung bis 20 Grad) zuléssig.

Déacher von Nebengebduden sind als Flachdach bzw. flachgeneigtes Dach (Dachnei-
gung bis 20 Grad) auszufiihren. (Textliche Festsetzung Nr. 8.1)

Die Dachfldchen der Hauptbaukérper sind in roten, rotbraunen, braunen, anthrazitfarbe-
nen oder schwarzen Materialien und ausschlieB3lich in einer Farbe oder als Dachbegrii-
nung auszufiihren. Im gesamten Plangebiet sind dauerhaft gldnzende und stark reflek-
tierende Eindeckungsmaterialien als Dacheindeckung unzuldssig. Solartechnische An-
lagen sind davon ausgenommen. (Textliche Festsetzung Nr. 8.2)

Fassadengestaltung

Aufgrund der prasenten Lage entlang der Hollerstral’e und Berliner Stralte sollen bzgl. der
Fassadengestaltung zumindest reflektierende sowie spiegelnde Fensterverglasungen und
Bauteile und Materialien ausgeschlossen werden. So sollen vor allem stérende Blendwirkun-
gen fur Autofahrer aber auch die Beeintrachtigung der gewtinschten Wohnfunktion und der
Beeintrachtigung des Stadtbildes vermieden werden. Die Bebauungsplananderung trifft ent-
sprechend die folgende Festsetzung:

Spiegelinde Fensterverglasungen sowie Bauteile und Materialien, die dauerhaft Licht und
Helligkeit reflektieren sowie Spiegelwirkungen erzeugen kénnen, sind unzuléssig. (Text-
liche Festsetzung Nr. 8.3)

Gestaltung von Mulltonnenabstellplatzen

Um den modernen Anspriichen an eine sachgerechte Entsorgung von Abfallen gerecht zu
werden, sind je Haushalt diverse MiillgefaRe erforderlich, die in aller Regel ebenerdig in der
Nahe der Eingangstir untergebracht werden. Um gestalterischen Fehlentwicklungen vorzu-
beugen, sollen diese in Gebaudeteile einbezogen oder aber eingehaust werden. Die Einhau-
sungen sind aus Holz oder Metall zu errichten oder in Form von Heckenpflanzungen zu be-
grinen. Letzteres wirkt nicht nur gestalterisch positiv, sondern auch stabilisierend auf das
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Kleinklima, da sich begriinte Flachen weniger stark aufheizen. Aufierdem binden sie Staub
und férdern die Wasserverdunstung. Entsprechend setzt die Bebauungsplananderung folgen-
des fest:

Miilltonnenabstellpldtze sind auf drei Seiten einzuhausen oder in Geb&udeteile (Wohn-
gebéude, Tiefgarage, etc.) einzubeziehen. Die Einhausungen sind aus Holz, Metall oder
Hecken zu errichten. (Textliche Festsetzung Nr. 8.4)

6.8.2 Anlagen fiir AuBRenwerbung (Werbeanlagen und Warenautomaten)

Aufgrund der prasenten Lage entlang der Hollerstralte erscheint es fiir die Struktur und Gestalt
des Anderungsgebietes erforderlich, angemessene Regelungen zur Gestaltung von Werbe-
anlagen und Warenautomaten zu treffen. Diese zielen vor allem auf den zuriickhaltenden und
nichtstorenden Umgang mit Werbeanlagen und Warenautomaten (keine Fremdwerbung, je
Gebaudeseite maximale Flache von 5,0 m?, pro Haus nur 1 Warenautomat etc.), aufgrund der
prasenten Lage des Plangebietes entlang der Hollerstral’e und der gemischten Bebauung mit
einem hohen Anteil an Wohnnutzung ab.

Werbeanlagen kénnen die Ansicht der Fassaden stark verandern und beeintrachtigen. Da
diese nachtraglich an die Fassade oder Schaufensterzone angebracht werden, werden diese
oft als Fremdkorper im Stadtbild wahrgenommen. Aus diesem Grund dirfen Werbeanlagen
innerhalb des urbanen Gebietes zum einen nur an der Statte der Leistung selbst erfolgen und
damit keine Fremdwerbung machen (siehe hierzu Kap.6.1.1 Urbanes Gebiet (MU)). Zum an-
deren werden sie in ihren Dimensionen und ihrem Anbringungsort reglementiert. Daher wird
die Gesamtflache von 5,0 m? pro Gewerbeeinheit je Gebaudeseite begrenzt, um die Gebaude
nicht mit Werbeanlagen zu Uberfrachten und ihr innenstadttypisches Erscheinungsbild nicht
zu beeintrachtigen. Der Groliteil der Fassade soll daher mdglichst frei von Werbeanlagen blei-
ben.

Da auch die Beleuchtung und Beweglichkeit der Werbeanlagen Auswirkungen auf die Fassa-
dengestaltung hat, sind Rotierende Werbeanlagen, Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung
sowie nach oben gerichtete Lichtstrahler unzulassig. Die Beleuchtung soll in einem ruhigen
Licht erfolgen. Standig wechselndes Licht oder bewegtes Licht bzw. rotierende Werbeanlagen
wirken stérend und flihren zum einen zur Beeintrachtigung der gewtinschten Wohnfunktion
und zum anderen zur Beeintrachtigung des Stadtbildes. Die Beleuchtung muss sich dem Er-
scheinungsbild der Fassade unterordnen und soll nicht durch aufdringliches Licht in Konkur-
renz zu diesem stehen.

Die Bebauungsplananderung trifft daher fir Anlagen der AuRenwerbung folgende Festsetzun-
gen:

In dem festgesetzten urbanen Gebiet (MU) sind Werbeanlagen nur an der Stétte der
Leistung zuldssig. (Textliche Festsetzung Nr. 1.5)

Fiir Anlagen der AuBenwerbung qilt:

o Werbeanlagen diirfen je Geb&dudeseite eine Gesamtfldche von 5,0 gm pro Gewerbe-
einheit nicht (iberschreiten.
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o Rotierende Werbeanlagen, Blink-, Wechsel- oder Reflexbeleuchtung sowie nach
oben gerichtete Lichtstrahler sind unzuléssig.

e Pro Haus darf nur ein Warenautomat zum 6éffentlichen Verkehrsraum hin sichtbar an-
gebracht werden. (Textliche Festsetzung Nr. 9.1)

6.8.3 Einfriedungen

Entlang der Stralkenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind
Grundsttickseinfriedungen nur in Form von Schnitthecken und nur mit einer maximalen Héhe
von 1,5 m zulassig. Ausnahmsweise sind im nérdlichen Teilgebiet MU 1 auch durchsichtig
verglaste Einfriedungen zulassig, solange diese nicht dauerhaft Licht und Helligkeit reflektie-
ren sowie Spiegelwirkungen erzeugen kénnen. Letztere sind bereits im Bereich des Eiscafés
vorhanden und haben bislang zu keiner negativen Beeintrachtigung des Strallenraumes bzw.
Beeintrachtigung des Stadtbildes geflihrt und sollen daher nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden. Zaune kénnen als durchbrochene Einfriedigungen nur in Kombination mit Hecken zu-
gelassen werden, wenn diese in ihrer Hohe die Hecken nicht Uberragen. Es kann somit ge-
wahrleistet werden, dass Zaune — sofern sie von den privaten Eigentimern gewiinscht werden
— sich den mit der Festsetzung verfolgten Zielen unterordnen, da sie gestalterisch nicht we-
sentlich wirksam werden. Mit der nachfolgenden Vorschrift wird so eine einheitliche und griine
Gestaltung zum offentlichen Raum erreicht und somit das Quartiersbild wirkungsvoll gestaltet:

Entlang der Strallenverkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung sind erschlieBungsseitig auf den Grundstiicken Einfriedungen nur in Form von
Schnitthecken aus standortgerechten, klimaangepassten Laubgehélzen gemal3 der
textlichen Festsetzung Nr. 11.10 zuldssig. Ausnahmsweise sind in dem mit MU 1 fest-
gesetzten Teilgebiet auch durchsichtig verglaste Einfriedungen zuléssig, solange diese
nicht dauerhaft Licht und Helligkeit reflektieren sowie Spiegelwirkungen erzeugen kén-
nen. Einfriedigungen diirfen die Héhe von 1,5 m nicht (berschreiten. Durchbrochene
Zaune sind in Verbindung mit Hecken zu der der StraBenverkehrsflache bzw. Verkehrs-
fliche abgewandten Seite zuldssig, wenn sie die H6hen der Hecken nicht liberschreiten.
(Textliche Festsetzung Nr. 10.1)

Zudem erfolgt ein standdrtliches Anpflanzgebot fiir Hecken entlang des stidlichen Anderungs-
bereichs und sichert dadurch eine Trennung der privaten Innenhof- und Aufenthaltsflachen
vom Offentlichen kombinierten Fuld- und Radweg Marienstift (siehe hierzu Kap. 6.9.2.1 An-
pflanz- und Erhaltungsgebote).

6.9 Naturschutz und der Landschaftspflege

6.9.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Bebauungsplananderung wird als Bauleitplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Insofern entfallt die naturschutzrechtliche Ausgleichs-
pflicht. Auch ist kein Umweltbericht zu erstellen. Unabhangig vom Verfahren sind die Belange
des Artenschutzes gemall § 44 BNatSchG zu berlicksichtigen. Zur Beachtung der Belange
von Natur und Landschaft wird der B-Plan durch einen griinordnerischen Fachbeitrag beglei-
tet, der die aktuell bestehenden Grinstrukturen aufzeigt, die Auswirkungen der veranderten
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Planungen ermittelt und die erforderlichen MalRnahmen von Natur und Landschaft aufzeigt.
Die artenschutzrechtliche Prifung ist in den grinordnerischen Fachbeitrag integriert. Der
grunorderische Fachbeitrag ist der Begriindung als Anlage 2 beigefligt.

Die Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schutzqut Boden:

Vor dem Hintergrund der fast vollflachigen Versiegelung im Bereich des EDEKA-Marktes tre-
ten durch die Neubebauung keine relevanten Flachenversiegelungen ein. Beachtlich sind die
umfangreichen Bodenabgrabungen infolge der geplanten Tiefgaragen. Zwar ist augenschein-
lich fir die sonstigen Grundstlicke eine erhebliche Diskrepanz zwischen der bestehenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzung zur GRZ (0,3) und dem tatsachlichen Bestand (nahezu Vollver-
siegelung) zu erkennen. De facto ist aber trotz der nun vorgesehenen héheren Ausnutzung
(GRZ 0,5) keine Zunahme an versiegelten Flachen zu erwarten. Es sind ohnehin keine emp-
findlichen oder seltenen Béden betroffen, sondern baulich und verkehrlich bereits genutzte
Flachen.

» insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen

Schutzgut Wasser:

Aufgrund der bestehenden und planungsrechtlich zulassigen baulichen Nutzungen sind die
versiegelungsbedingten Folgen flr den Wasserhaushalt nur gering.

Angesichts der grofRen Flurabstande sind Grundwasser-Anschnitte durch z.B. Tiefgaragen
nicht zu erwarten.

Das Risiko qualitativer Gefahrdungen des Grundwassers oder der Vorflut infolge von Belas-
tungen des Oberflachenabflusses ist angesichts der Art der zulassigen Nutzungen als gering
einzustufen.

» insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen

Schutzgut Klima/Luft:

Vor dem Hintergrund der planungsrechtlich bereits zulassigen und im tatsachlichen Bestand
vorhandenen Bebauung, der geringen Grolie des Plangebiets und der Lage im klimatisch be-
lasteten Siedlungskontext flihrt die veranderte Bebauung im Gesamtzusammenhang nicht zu
einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts Klima bzgl. der bioklimatischen Situation
der umgebenden Siedlungsflachen.

Wegen der im Gesamtzusammenhang vergleichsweisen geringen Anzahl der zusatzlichen
Wohneinheiten in Verbindung mit dem entfallenden Zielverkehr des Lebensmittelmarktes sind
die verkehrsbedingten Zunahmen der Luftbelastungen ebenfalls nur gering.

» insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

In Bezug auf den Arten- und Biotopschutz ist angesichts des aktuellen Zustands nicht mit re-
levanten Lebensraumverlusten flr die Tier- und Pflanzenwelt infolge der veranderten
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Bebauung zu rechnen. Insbesondere im Bereich des derzeit vollversiegelten EDEKA-Marktes
kann es durch die zukiinftige Wohnbebauung mit gestalteten Freiflachen zu Verbesserungen
bei den Habitatstrukturen kommen.

» insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf streng und besonders geschitzte Arten:

Die Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG, d.h. die Tétungsverbote, Stdrungsverbote, Ver-
bote des Beschadigens und Zerstorens von Lebensstatten sowie die 6kologische Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang, wurden fir die relevanten
Brutvogel und Fledermausarten abgepruft. Zur Vermeidung des Eintretens von Zugriffsverbo-
ten sind Vermeidungsmaflinahmen erforderlich. Die Ergebnisse sind im Grinordnerischen
Fachbeitrag aufgefihrt.

Fir die ,lediglich besonders geschiutzten Tierarten sind aufgrund des zu erwartenden Arten-
spektrums keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

» insgesamt kein Eintreten eines Verbotstatbestandes

Schutzqut Landschafts-/Ortsbild

Im Bereich des Uberplanten EDEKA-Standortes kommt es anstelle des gro3en Baukérpers
und der weitlaufigen, ungegliederten Parkplatzflachen zu positiven Veranderungen im Ortsbild.
Auch auf den ubrigen Baufeldern wird eine stadtebauliche Ordnung angestrebt, die das Orts-
bild aufwerten wird.

» insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen

Entsprechend der Vorschriften des § 15 BNatSchG in Verbindung mit den Zielen und Grunds-
atzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu
vermeiden bzw. so gering wie moglich zu halten. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind aus-
zugleichen oder zu ersetzen, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes zurickbleiben. Wegen der besonderen Verfahrensvorschrif-
ten fir B-Plane gemafR § 13a BauGB entfallt im vorliegenden Fall jedoch die Ausgleichspflicht.

Fir das Anderungsgebiet ergeben sich damit folgende Anforderungen:

e Erhaltung und nachhaltige Sicherung vorhandener Landschaftselemente und Biotop-
strukturen (Einzelbaume)

e Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes

e Minimierung der Versiegelung

¢ Riickhaltung und Reinigung des Oberflachenabflusses

e Durchgriinung des urbanen Gebiets und der Verkehrsflachen

e Sicherung kleinklimatischer Funktionen

e Erhaltung und Aufwertung innerértlicher Wegeverbindungen

e Gestaltung des Ortsbildes
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6.9.2 MaRBnahmen von Natur und Landschaft
Die Belange von Natur und Landschaft sowie des Artenschutzes finden im Wesentlichen durch
folgende griinplanerische MaRnahmen Berticksichtigung:
e Ein Teil des Baumbestands wird zum Erhalt festgesetzt.
o Entlang der stralienseitigen Grundstlicksgrenzen sowie auf Flachen fir den ruhenden
Verkehr werden Baumpflanzungen festgesetzt.
e Entlang der FuRwegverbindung Marienstift sind grundstiicksseitig Hecken anzupflan-
zen.
e Dachflachen sind anteilig zu begriinen.
o Vollversiegelnde Materialien sind in definierten Bereichen ausgeschlossen.
o Fir Geholzbeseitigungen und Gebaudeabrisse werden spezifische Fristen formuliert.

6.9.2.1 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Fir das Anderungsgebiet werden zur Gliederung und Begriinung der Bauflachen, zur Aufwer-
tung der Freiraumsituation sowie zur Verbesserung des Naturhaushaltes und des Kleinklimas
quantitative und qualitative Vorschriften zum Erhalt sowie zur Mindestbegriinung festgesetzt.
Derzeit ist das Anderungsgebiet zum gréRten Teil versiegelt, zukiinftig soll im Vergleich zur
Bestandssituation jedoch mehr Vegetationsflache geschaffen werden. Die Mindestfestsetzun-
gen zur Quartiersdurchgriinung sollen auch zur Verbesserung der freiraumlichen Qualitat des
Wohn- und Arbeitsplatzumfeldes beitragen. Um eine Begriinung auch zur Aufwertung des Na-
turhaushalts, zur Gestaltung des Landschaftsbildes sowie einen angemessenen Beitrag zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung planungsrechtlich abzusichern, werden entsprechende
Festsetzungen getroffen. Die Mallnahmen und Festsetzungen des Entwurfs betreffen Erhal-
tungs-, Pflanzgebote fiir Einzelbdume und Hecken sowie die Begriinung der Tiefgaragenfla-
chen und der Dachflachen.

Begriinung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen und Tiefgaragen

Da das Anderungsgebiet mit einer relativ hohen Bebauungsdichte und Bodenversiegelung
einhergeht, soll gewahrleistet werden, dass ein Mindestanteil versickerungsfahiger Flachen
erhalten werden, Uber die das Niederschlagswasser in den Boden eindringen und dem natdir-
lichen Wasserhaushalt zugefiihrt werden kann. Dies dient der Minderung der Bodenversiege-
lung und tragt zur Versickerung von Niederschlagen im Gebiet bei. Aus diesem Grund sollen
die nicht Uberbauten Flachen wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt und begrint
werden. Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (Als nicht iber-
baute Grundstiicksflachen zahlen alle Flachen, die nicht fur Hochbauten, Nebenanlagen, Stell-
platze und Zuwegungen gebraucht werden.)

Die Errichtung von Tiefgaragen zur Unterbringung von Stellplatzen ist im Anderungsgebiet aus
stadtebaulichen Griinden wie der verbesserten Ausnutzung von Flachen sinnvoll und ist pla-
nungsrechtlich moglich, bzw. im Teilgebiet MU 2 sogar explizit festgesetzt, sofern Kfz-Stell-
platze errichtet werden sollen. Der Bau von Tiefgaragen geht jedoch mit Bodenversiegelungen
einher. Fir nicht Uberbaute Bereiche von Tiefgaragen wird daher eine Begriinungsfestsetzung
getroffen. Die Uberdeckung der Tiefgaragen mit einer ausreichend méchtigen durchwurzelba-
ren Substratschicht und einer Begriinung vermindern die Beeintrachtigungen der Funktionen
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Boden, Tieren und Pflanzen. Eine Vegetationsschicht auf Tiefgaragen verbessert das Klein-
klima im stadtischen Gefiige, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnisse maRigend auswirkt
und Staub bindet. Gleichzeitig werden dadurch Grinflachen mit einer hohen Aufenthalt- und
Nutzungsqualitat hergestellt. Die Mindeststarke des Substrataufbaus von 50 cm ist erforder-
lich, um Rasenflachen, Stauden und kleineren Strauchern auch in kurzen Trockenperioden
geeignete Wuchsbedingungen flir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen (ausreichender
Wurzelraum zur Wasserversorgung). Fur Bereiche, in denen Baume vorgesehen werden, ist
auf einer Flache von mindestens 12 m? pro Baum eine mindestens 100 cm starke Substrat-
schicht erforderlich, um den Baumen ein Minimum an Wurzelraum zu bieten und damit eine
hochwertige und langlebige Bepflanzung zu ermdglichen. Die bewachsene Bodenschicht fluhrt
zu einer wirksamen Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser und tragt damit
zur Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung, zur Reduzierung des Oberflachen-
abflusses sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei.

Die Bebauungsplananderung setzt daher fest:

Nicht liberbaute Grundstiicksflachen (Flachen, die nicht flir Hochbauten, Nebenanlagen,
Stellplatze und Zuwegungen gebraucht werden) sind wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Lose Material- und Steinschlittungen (z.B. sog. "Schottergérten”) sind un-
zulassig. (Textliche Festsetzung Nr. 12.2)

Die nicht (iberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen und Ter-
rassen sowie Kinderspielflachen mit einer mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren
Substratschicht zu versehen und zu begriinen. Fiir Baumpflanzungen auf Tiefgaragen
muss auf einer Fldche von 12 m? je Baum die Schichtstérke der durchwurzelbaren Sub-
stratschicht mindestens 1 m betragen. (Textliche Festsetzung Nr. 11.1)

Baum- und Heckenpflanzungen

Ein Ubergeordnetes Ziel der Stadt Blidelsdorf ist es, den Strallenraum durch entsprechende
Grunmalnahmen zu attraktiveren. Hierzu soll u.a. auch der Lickenschluss der bereits vor-
handenen Baumpflanzungen entlang der Hollerstrale und damit im Anderungsgebiet erfolgen.
Dies soll v.a. der Verbesserung der freirdumlichen Qualitat und der stadtraumlichen Gliede-
rung sowie der Vielfaltigen positiven Funktionen flr den Naturhaushalt dienen. Entsprechend
werden innerhalb des Anderungsgebietes Anpflanzgebote fir Baume festgesetzt. Baume ha-
ben gegenilber anderen Begriinungen den Vorteil, dass sie zusatzlich Schatten spenden und
damit nicht nur eine Aufheizung des darunter liegenden Bodens verhindern, sondern, insbe-
sondere in Hitzeperioden, auch Schatten flir Menschen und Tiere spenden.

Die Bebauungsplananderung trifft dazu folgende textliche Festsetzungen:

In dem mit MU 2 festgesetzten Teilgebiet sind insgesamt 10 Bdume zu pflanzen. (Text-
liche Festsetzung Nr. 11.2)

In dem mit MU 1 festgesetzten Teilgebiet ist entlang der mit ,(C)“ bezeichneten Grund-
stiicke entlang der Hollerstral3e je 15 m stral3enseitiger Grundstlicksldnge ein Baum zu
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pflanzen. In diesem Bereich vorhanden Bdume sind darauf anzurechnen. (Textliche
Festsetzung Nr. 11.3)

Auf ebenerdigen, nicht (iberdachten Stellplatzanlagen und Parkplétzen ist je vier Stand-
plétze ein Laubbaum zu pflanzen. (Textliche Festsetzung Nr. 11.4)

Um Stellplatzanlagen und Parkplatze sowohl gestalterisch aufzuwerten als auch die Klimaan-
passung zu fordern, ist auf ebenerdigen, nicht Gberdachten Stellplatzanlagen und Parkplatzen
je vier Standplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Baumpflanzungen dienen zudem der Glie-
derung und optischen Einbindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Geholze wirken ins-
besondere bei hohem Versiegelungsgrad ausgleichend auf die Kleinklimatisch extreme Situa-
tion versiegelter Flachen und filtert Staub- und Luftschadstoffe aus der Luft.

Ein standortgebundenes Anpflanzgebot von Hecken im Stiden des Teilgebietes MU 2 sichert
zudem eine Trennung der privaten Innenhof- und Aufenthaltsflachen vom &ffentlichen kombi-
nierten FulR- und Radweg Marienstift.

Um eine effektive Wirkung von Baum- und Heckenanpflanzungen zu gewabhrleisten, wird die
Verwendung standortgerechter, klimaangepasster Laubgehoélze gemal Pflanzliste (Textliche
Festsetzung 11.10) festgesetzt, die dauerhalt zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind.
Erganzend dazu werden gangige Mindest-Stammumfange festgesetzt. Auch eine ausreichend
grolde Vegetationsflache unterhalb der Baumkrone ist fur die Vitalitdt des Baumes nétig. Ge-
eignete Pflanzenarten sind der Pflanzliste gemaR textlicher Festsetzung 11.10 zu entnehmen.
Die Bebauungsplananderung trifft daher folgende textliche Festsetzungen:

Fiir festgesetzte Baum- und Heckenanpflanzungen sind standortgerechte, klimaange-
passte Laubgehélze geméal der textlichen Festsetzung Nr. 11.10 zu verwenden, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang so zu ersetzen, dass der Umfang und der Charakter der
Pflanzung erhalten bleiben. (Textliche Festsetzung Nr. 11.5)

Fiir die anzupflanzenden Bdume sind Pflanzgruben mit geeignetem Substrat mit min-
destens 12 cbm durchwurzelbaren Raumes bei einer Breite von mindestens 2,0 m und
einer Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen. Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen
oder der natiirlichen Entwicklung zu liberlassen. Standorte fiir Leuchten, Verkehrsschil-
der etc. sind innerhalb der Baumscheiben nicht zulédssig. Die Baumscheiben sind durch
geeignete MalRnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern. (Textliche Festsetzung
Nr. 11.6)

Fir die festgesetzten Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen (siehe Pflanzliste) sind Min-
destpflanzqualitaten vorgegeben, um mdglichst kurzfristig den gewtinschten Durchgrinungs-
effekt zu erzielen. Bei der Artenwahl stehen angesichts der innerértlichen Situation die
Standortgerechtigkeit und Klimaanpassung im Vordergrund.

Dachbegriinung

Als weitere, mittlerweile oft zum Standard gehérende, Begriinungsmalnahme sollen auch die
Dachflachen von Hauptgebauden sowie Garagen, Nebenanlagen und Schutzdacher von Stell-
platzen begriint werden. Dachflachen bieten ein besonders grofes, ohne entsprechende Fest-
setzungen zumeist ungenutztes Flachenpotential zur Herrichtung von Vegetationsflachen.
Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen
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weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegriinungen fir darunter liegende Raume
insgesamt eine wirksame Maflinahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze, insbesondere wah-
rend immer haufiger auftretender, langer andauernder und intensiverer Hitzewellen. Im Winter
kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warme-
durchganges und somit zu einer erhdhten Warmedammung, was fir einen geringeren CO*
Ausstol} sowie geringere Nutzungskosten sorgt. AuRerdem binden begriinte Dachflachen
Staub und fordern die Wasserverdunstung. Die Rickhaltung des Niederschlagswassers ent-
lastet die Siele und Vorfluter. Dachbegriinungen bilden auf3erdem einen vom Menschen weit-
gehen ungestorten Sekundar-Lebensraum fiir Insekten und Végel und erflllen in gewissem
Umfang auch Bodenfunktionen. Auch ist nachgewiesen, dass sich der Wirkungsgrad von Pho-
tovoltaikanlagen auf kiihlenden Griindachern erhéht. Zur Sicherung der beschriebenen Vor-
teile der Dachbegriinung wird eine Substratstarke von mindestens 12 cm festgesetzt. Insbe-
sondere ist diese Mindesthohe des Substrataufbaus notwendig, damit eine ausreichend stabile
Durchwurzelung und Vegetation entstehen konne. Von der Pflicht zur Begriindung sind dieje-
nigen Flachen ausgenommen, die fir technische oder erforderliche Dachaufbauten genutzt
werden mussen. Weiterhin ausgenommen sind Flachen fir Dachterrassen.

Niedrigere, von héheren Gebauden aus, einsehbare Dachflachen wie Garagen und Schutzda-
cher von Stellplatzen sollen ebenfalls begriint werden. Die Bepflanzung solcher niedrigeren
Gebaudekorper ist nicht nur aufgrund der bereits genannten positiven Wirkungen von Dach-
begriinung erforderlich, sondern auch weil deren Dachflachen von benachbarten héheren Ge-
bauden aus gut einsehbar sind und somit ein ansprechenderer Ausblick auf eine Grinflache
fur Anwohner hoherer Gebaude gewahrleistet wird. Die Bebauungsplananderung setzt daher
fest:

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Hauptgebduden, Garagen, Nebenanlagen
und Schutzdéacher von Stellplétzen sind mit einer durchwurzelbaren Substratschicht zu
versehen und extensiv zu begriinen. Bei Hauptgebduden muss die Starke der Substrat-
schicht mindestens 12 cm betragen. Von einer Begriinung kann nur in den Bereichen
abgesehen werden, die als Dachterrassen oder der Belichtung, Be- und Entliiftung oder
der Aufnahme von technischen Anlagen, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder
Anlagen fiir Photovoltaik, dienen. (Textliche Festsetzung Nr. 11.7)

Fassadenbegriinung

Karge, fensterlose Fassaden sind aufgrund gewerblicher Nutzungen teilweise im Anderungs-
gebiet erforderlich, widersprechen aber gleichzeitig aufgrund der geringen Gestaltungsqualitat
dem urbanen Charakter im Anderungsbereich und kénnen auch (iber die Bebauungsplanan-
derung nicht ausgeschlossen werden. Um dennoch eine optisch angemessene Qualitat flur
Bewohner sowie Besucher durch eine gestalterische Aufwertung solcher Fassaden und damit
ein Einfligen in die vorhandene Bebauung zu gewahrleisten, sollen diese zukuinftig mit Schling-
oder Kletterpflanzen begriint werden. Fassadenbegriinung begtinstigt zudem die Filterung von
Luftstduben und kann insbesondere in Hitzeperioden flr eine Absenkung der Lufttemperatur
sorgen, weshalb sie auch eine Malinahme der Klimaanpassung ist. Die Bebauungsplanande-
rung trifft daher folgende textliche Festsetzung:
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Fassadenabschnitte ohne Fenster, Tiiren und technische Einrichtungen von mehr als
5 m Breite sind mit mind. 1 Schling- oder Kletterpflanze pro Laufmeter dauerhaft zu
begriinen und bei Abgang zu ersetzen. (Textliche Festsetzung Nr. 11.8)

Erhaltungsgebote / Ersatzpflanzungen

Im stidwestlichen (entlang der Wilhelmstr.) sowie norddstlichen Anderungsgebiet (entlang des
Kreuzungsbereichs Holler-/ Berliner Str.) befinden sich einige Einzelbaume, die mit Erhal-
tungsgeboten festgesetzt sind. Es handelt sich hier um GroRbaume, die das Ortsbild an den
genannten Stralden in besonderer Weise pragen und aufgrund ihrer bioklimatischen Bedeu-
tung zu erhalten sind.

Mit der Erhaltung von Einzelbaumen ist insbesondere die Sicherung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch den Erhalt von Altbaumbestanden beabsichtigt. Eine Ersatzpflanzver-
pflichtung stellt sicher, dass auch bei Abgang ein neuer Baum die ortsbildpragenden Funktio-
nen langfristig und am selben Standort Gbernimmt.

Fiir die mit Erhaltungsbindung festgesetzten Gehélze sind bei Abgang gleichwertige
Ersatzpflanzungen an derselben Stelle vorzunehmen. (Textliche Festsetzung 11.9)

Die Verpflichtung zur Ersatzpflanzung bei Abgang in gleichem Umfang und Charakteristik ist
fur festgesetzte Neuanpflanzung von Baumen und Hecken in der textlichen Festsetzung 11.5
geregelt.

6.10 MaBnahmen zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushaltes

Den Schutzgltern Boden und Wasser kommt eine bedeutende Rolle im Naturkreislauf zu. Da
die Bebauungsplananderung bereits eine, zumindest teilweise, Versiegelung des Bodens er-
moglicht, sollen gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB weitere Eingriffe in die Schutzgiter moglichst
geringgehalten werden. Anfallendes Niederschlagswasser ist daher weitgehend auf den
Grundstulicken zu versickern, damit der natirliche Wasserkreislauf und darin enthaltene Funk-
tionen wie beispielsweise Grundwasserneubildung mdéglichst wenig beeintrachtigt werden.
Bauliche oder technische Malknahmen, die geeignet sind, das Stau- oder Grundwasser dau-
erhaft abzusenken, sind grundsatzlich unzulassig.

Wasserdurchlassige Belege

Zur Unterstitzung der Biodiversitat, der Bewaltigung von Starkregenereignissen sowie der lo-
kalen Klimaanpassung und der bereits beschriebenen Funktionen des natlrlichen Wasser-
kreislaufs sind auf privaten Flachen sowie den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z. B. Sickerpflaster) her-
zustellen. Stellplatze und Feuerwehrzufahrten sowie -aufstellflachen missen dagegen in ve-
getationsfahigem Aufbau wie beispielsweise Schotterrasen oder Rasengittersteinen herge-
stellt werden. Die Bebauungsplananderung trifft dazu folgende Festsetzung:

Auf den privaten Grundstiicksflachen sowie den Verkehrsfldchen besonderer Zweck-
bestimmung sind Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B.
Sickerpflaster) herzustellen. Stellpldtze sowie Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen
sind in vegetationsfahigem Aufbau (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine) herzustel-
len. (Textliche Festsetzung Nr. 12.1)
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Nicht (berbaute Grundstlicksfldchen (Fldchen, die nicht fiir Hochbauten, Nebenanla-
gen, Stellpldtze und Zuwegungen gebraucht werden) sind wasseraufnahmeféhig zu
belassen oder herzustellen und zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Lose Material- und Steinschiittungen (z.B. sog. "Schot-
tergérten”) sind unzuléssig. (Textliche Festsetzung Nr. 12.2)

6.11 Artenschutzrechtliche Belange

Die Begriinungsmafinahmen im Anderungsgebiet werden als neue Habitate fiir die Flora und
Fauna zur Verfigung stehen. Dadurch entstehen Ersatzlebensraume auf privaten Freiflachen,
Tiefgaragen und Dachern.

Ferner soll aufgrund der Lage im Innenstadtbereich und der hier bereits vorhandenen Bebau-
ung und Beleuchtung aus artenschutzrechtlichen Griinden zukiinftig die Beeintrachtigungen
durch kinstliches Licht innerhalb des Anderungsgebietes bei neuen BaumaRnahmen so ge-
ring wie moglich gehalten werden. Eine kinstliche Beleuchtung hat vielfaltige Auswirkungen
auf nachtaktive Tiere Fur viele Insekten sind bspw. die Lichtquellen direkt (Verbrennen, Auf-
prall) oder indirekt (Verhungern, Erschdpfung, leichte Beute) Todesfallen. Besonders der UV-
Anteil im Licht der konventionellen Strallenbeleuchtung zieht v.a. Insekten an. Im urbanen
Gebiet sind daher AuRenleuchten mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln, mit geringen Strah-
lungsanteilen im ultravioletten Bereich, zu verwenden.

Zum Schutz nachtaktiver Tiere trifft die Bebauungsplananderung daher folgende textliche
Festsetzung:

Leuchten, die nicht der Innenbeleuchtung von Geb&duden dienen, sind ausschlielllich
als monochromatisch abstrahlende Lichtquellen mit méglichst geringen Strahlungsan-
teilen im ultravioletten Bereich zuldssig. Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiih-
ren. (Textliche Festsetzung Nr. 13.1)

Darliber hinaus werden aus artenschutzrechtlicher Sicht folgende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaRBnahmen erforderlich:
e Beseitigung von Baumen und Gebulschen nurim Zeitraum vom 1.10. bis zum 28./29.2.

e Gebaudeabrisse vom 1.12. bis 28./29.2. bzw. aul3erhalb dieses Zeitraums nach vorhe-
riger Begutachtung auf Gebaudebriter und Tagesquartiere von Fledermausen durch
einen Sachverstandigen

Die Fristenregelungen sind erforderlich, um Tétungen und Verletzungen von Individuen zu
vermeiden. Diese werden als Hinweise mit aufgenommen.

6.12 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen
6.12.1 Schutz vor Lairmimmissionen

Das Anderungsgebiet des B-Plans Nr. 11 befindet sich im Einflussbereich vom StraRenver-
kehrslarm der Stral3en HollerstralRe, Berliner Strale und Wilhelmstral3e. Zudem befinden sich
entlang der Hollerstralle mehrere Betriebe unterschiedlicher Branchen, von denen jedoch
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nicht alle Emissionsrelevanz besitzen. Hinzu kommen einige 6ffentliche und nicht offentliche
Parkplatzflachen sowie eine Garagenanlage mit 20 Garagen.

Das Biro Moeller Operating Engineering GmbH hat im Juni 2021 eine schalltechnische Un-
tersuchung abgeschlossen, um die Auswirkungen des Verkehrslarms der umliegenden Stra-
Renzige und des Gewerbelarms der umliegenden/ angrenzenden Betriebe auf die geplante
(Wohn-) Bebauung darzulegen und Empfehlungen zu den gegebenenfalls erforderlichen
Larmschutzmafnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm auszusprechen und da-
mit die Vereinbarkeit der geplanten Nutzungen (Ausweisung als urbanes Gebiet) mit den vor-
handenen Gegebenheiten sicherzustellen.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass es zu Uberschreitungen der Orientie-
rungs- bzw. Richtwerte an mehreren Immissionsorten aufgrund des Verkehrslarms und auch
des Gewerbelarms kommt.

Aufgrund des Verkehrslarms finden entlang der Hollerstrae (Immissionsorte 10 1 bis 4 ge-
maRk Gutachten) nach den Orientierungswerten Uberschreitungen von bis zu 9,6 dB (A) tags
und 10,9 dB(A) nachts statt. Hier sind auch die gesetzlich verbindlichen Immissionsrichtwerten
gemafR 16. BImSchV um bis zu 5,6 dB(A) tags und 6,9 dB(A) nachts Uberschritten. Die Uber-
schreitungen nach DIN 18005 fiir die Immissionsorte 10 6 bis 8 (rickwartige Hollerstralle) sind
geringer als 2 dB(A). Da es sich um ,winschenswerte“ Orientierungswerte bei der Planung
handelt, ist fir diese 10 kein zwingender Handlungsbedarf aus schalltechnischer Sicht erfor-
derlich, da die nach 16. BImSchV vorgeschriebenen Richtwerte eingehalten werden.

Aufgrund des Gewerbelarms, der durch die Nutzung des grof’en Backereiparkplatzes ent-
steht, kommt es an den Immissionsorten |10 2, 3, 6 und 7 aufgrund der raumlichen Nahe eben-
dieser zum groRen Béckereiparkplatz zur Uberschreitung im Nachtzeitraum von 2,1 bis 13,3
dB(A). Die Betrachtung der Teilpegel zeigt, dass der groRe Backereiparkplatz alleinig pegel-
bestimmend ist. Sofern bei einer Neunutzung der Parkplatz der Backerei entfallt, sind keinerlei
schallschutztechnischen Malinahmen notwendig. Bei Erhalt des Parkplatzes mit der jetzigen
Nutzung mussen jedoch bauliche Vorkehrungen im Sinne der DIN 4109 fir anrainende Neu-
bauten festgesetzt werden.

Zum Schutz der geplanten Neubebauung (mit der Schutzwiirdigkeit eines urbanen Gebietes)
sind daher besondere Larmschutzmalinahmen vor Verkehrslarm der Hollerstral’e und vor Ge-
werbelarm (grofRer Parkplatz Backerei) erforderlich.

Aufgrund der prasenten Lage in der Innenstadt werden aus stadtgestalterischen Grinden und
aus Platzmangel abschirmende LarmschutzmalRnahmen wie Larmschutzwande oder -walle
(aktiver Larmschutz) ausgeschlossen. Der Larmschutz kann durch eine larmschutztechnisch
gunstige Raumanordnung innerhalb der Gebaude sowie durch passiven Larmschutz an Ge-
bauden wie z.B. Einbau von Schallschutzfenster erreicht werden, was problemlos mdglich und
wirtschaftlich vertretbar ist.

Die Bebauungsplananderung trifft zum Schutz vor Larmimmissionen folgende die folgenden
Festsetzungen:

Fiir Baukoérper in dem urbanen Gebiet, in denen an einer Gebdudeseite (siehe Kenn-
zeichnung in Nebenkarten 01.1 und 01.2) die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV fiir
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urbane Gebiete von 64 dB(A) tags und von 54 dB(A) nachts liberschritten werden und
die liber eine larmabgewandte Gebdudeseite verfligen, an denen die Immissionsricht-
werte eingehalten werden, gilt:

Schutzbediirftige Rdume gemall DIN 4109-1: Ausgabe 2018-01 (z.B. Wohn- und
Schiafrdume, Arbeitsrdume/Bliros, Unterrichtsrdume/Seminarrdume) sind zur
ldrmabgewandten Gebédudeseite zu orientieren. (Textliche Festsetzung 6.1.1)

Ist eine Grundrissorientierung nicht méglich, sind zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB vor Fassa-
denéffnungen (Fenstern und Tiiren) von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
(schutzbediirftige Rdume gem. DIN 4109-1: Ausgabe 2018-01) bauliche Schall-
schutzmallnahmen in Form von geschlossenen Vorhangfassaden, Wintergérten
oder Loggien vorzusehen. Durch die baulichen SchallschutzmalBnahmen selbst
diirfen keine Rdume entstehen, die als schutzbedlirftige RGume geméal DIN 4109-
1: Ausgabe 2018-01 gelten. (Textliche Festsetzung 6.1.2)

Ausnahmsweise kénnen nicht 6ffenbare Fenster in schutzbedlirftigen Rdumen
nach DIN 4109-1: Ausgabe 2018-01 an den in der Nebenkarten gekennzeichneten
Seiten eingebaut werden, wenn innerhalb des Raumes an einer der nicht gekenn-
zeichneten Seiten mindestens ein 6ffenbares Fenster errichtet wird. In diesen Fél-
len kann auf bauliche SchallschutzmalBnahmen in Form von geschlossenen Vor-
bauten verzichtet werden. Sofern nicht 6ffenbare Fenster in schutzbedlirftigen
Ré&umen nach DIN 4109-1: Ausgabe 2018-01 eingebaut werden, ist die Belliftung
der jeweiligen schutzbediirftigen Rdume durch andere geeignete technische Mal3-
nahmen (z.B. Installation eines zentralen Beliiftungssystems, Belliiftung durch ein
Fenster an den Fassadenabschnitten aullerhalb der umgrenzten Fléache) sicher-
zustellen. (Textliche Festsetzung 6.1.3)

Fiir Baukérper in dem urbanen Gebiet, in denen an einer Gebaudeseite die Immissions-
richtwerte der TA Larm fiir urbane Gebiete von 63 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts
liberschritten werden (siehe Kennzeichnung in Nebenkarten 02.1 und 02.2) und die (iber
eine ldrmabgewandte Gebdudeseite verfiigen, an denen die Immissionsrichtwerte ein-
gehalten werden, ist die Anordnung schutzbediirftiger RGume gemal3 DIN 4109-1: Aus-
gabe 2018-01 (z.B. Wohn- und Schlafrdume, Arbeitsrdume/Biiros, Unterrichtsrdume/Se-
minarrdume) entsprechend den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1.1 — 6.1.3 vorzuneh-
men. (Textliche Festsetzung 6.2)

7.1 Stromversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung und Tele-
kommunikation

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ist durch die angrenzenden StralRen
Hollerstralie, Berliner Stralle und Wilhelmstralie tber die entsprechenden Infrastrukturen aus
den umliegenden Netzen an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt, des
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Landkreises bzw. der zustandigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation
usw.) angeschlossen.

Um den zuklnftigen Netzausbau fir das sudliche Plangebiet mit Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu gewabhrleisten, sollen hierfir die in Ost-West-Richtung verlaufenden festgesetzten Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privater kombinierter Ful3- und Radweg® und ,Pri-
vater verkehrsberuhigter Bereich® mit einem Leitungsrecht gemall § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
zugunsten der betroffenen Ver- und Entsorgungsunternehmen belastet werden. (Siehe hierzu
Kap. 6.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen).

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung muss die Umsetzung der Bauvorha-
ben mit den Versorgungstragern abgestimmt werden.

7.2 Abfallentsorgung und -beseitigung

Die Anfahrbarkeit flir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge des Kreises Rendsburg-Eckernférde
wird Uber die StralRenverkehrsflachen der Hollerstrale, der Berliner StraRe und der Wilhelm-
stralle sichergestellt.

Zukunftig soll auch die Abfallentsorgung uUber die in Ost-West-Richtung verlaufenden festge-
setzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privater kombinierter Fufl- und Rad-
weg"“ sowie ,Privater verkehrsberuhigter Bereich® ermoglicht werden. Zur Gewahrleistung wird
daher die Flache zusatzlich mit einen Fahrrecht gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten
der Entsorgungsunternehmen belastet. (Siehe hierzu Kap. 6.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastenden Fléachen).

7.3 Oberflachenentwasserung

Die bebauten Flachen entwassern derzeit in die stadtische Kanalisation. Es ist davon auszu-
gehen, dass auch zukiinftig der Gberwiegende Teil des anfallenden Regenwassers des Plan-
gebietes weiterhin eingeleitet werden wird. Teilmengen kénnen auch auf den Grundstlicken
versickert werden. Dies tragt anteilig zur Minimierung der Beeintrachtigungen des Wasser-
haushaltes bei.

7.4 Brandschutz/ Léschwasserversorgung

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr Bldelsdorf sichergestellt. Das
Anderungsgebiet kann durch die Feuerwehr Uber die StraRen Hollerstrale, Berliner StraRe
und WilhelmstralRe sowie Uber den geplanten privaten Ful3- und Radweg im Norden des MU
2 angefahren werden.

Hinweis:

Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Ar-
beitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung“ und W 331 ,Hydrantenrichtlinie“ mit 96 m*/h tber 2 h sicherzustellen.

Hydranten fiir die Entnahme von Léschwasser - ggf. im Anderungsgebiet - sind so anzuord-
nen, dass sie nicht zugestellt werden kénnen und jederzeit fir die Feuerwehr zuganglich sind.
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Der Abstand zwischen den Hydranten ist nach Arbeitsblatt W 331 des DVGW-Regelwerks zu
bestimmen. Als ausreichend wird ein Abstand von 80 - 100 m angesehen.

Baugrund, Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Aufgrund der bekannten baulichen Vornutzungen des Anderungsgebietes ist nicht von schad-
lichen Bodenverunreinigungen und somit von Altlasten auszugehen. Es bestehen keine Hin-
weise auf Kampfmittel im Anderungsgebiet.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, ist die Erdarbeit aus Sicherheitsgriinden einzustellen und umgehend der
Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Denkmalschutz/ Archaologie

Der gesamte Anderungsbereich auRer der HollerstraRe befindet sich in einem Archéologi-
schen Interessengebiet.

Zudem befindet sich gemal Ursprungsplan eine vorgeschichtliche Fundstatte (Uberpfligter
Grabhiigel) im Anderungsgebiet.

Die betroffenen Bereiche werden als nachrichtliche Ubernahme in die Bebauungsplanande-
rung aufgenommen.

Hinweis: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies geman § 15 Denkmalschutzgesetz
Schleswig-Holstein unverziglich unmittelbar oder tber die Stadt der oberen Denkmalschutz-
behdérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner flir die Eigentiimerin oder den Eigentu-
mer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks, auf oder in dem der Fundort liegt,
und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu er-
halten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Ar-
chaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit.

Artenschutzrechtliche Ge- und Verbote

Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men erforderlich:

e Beseitigung von Baumen und Gebulschen nurim Zeitraum vom 1.10. bis zum 28./29.2.

e Gebaudeabrisse vom 1.12. bis 28./29.2. bzw. aulRerhalb dieses Zeitraums nach vorhe-
riger Begutachtung auf Gebaudebriter und Tagesquartiere von Fledermausen durch
einen Sachverstandigen
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DIN-Vorschriften, Normen und Richtlinien

Die in der Begriindung genannten und den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden DIN-
Vorschriften, Normen und Richtlinien konnen im Rathaus Biidelsdorf, Fachbereich Bauen und
Umwelt, Sachgebiet Bauverwaltung und Stadtentwicklung, Am Markt 1, 24782 Bidelsdorf, zu
den Offnungszeiten der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Mit der Realisierung der Plananderung wird das bestehende Nahversorgungszentrum an der
Hollerstralie/ Berliner Stralle in Bldelsdorf in seiner Funktion gesichert. Dartber hinaus wird
Planungsrecht fiir die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe sowie von Wohnungsbau ge-
schaffen. Durch die Schaffung von Wohnbauflachen sowie der Mdglichkeit der Nachverdich-
tung innerhalb der Innenstadt wird auf die steigende Nachfrage nach Wohnraum in Bidelsdorf
reagiert und der unnétigen Ausweitung der Siedlungsflache entgegengewirkt.

Standortalternativen bestehen nicht, da das Nahversorgungszentrum am vorhandenen Stand-
ort gesichert werden soll und es dartber hinaus stadtebauliches Ziel der Siedlungsentwicklung
Bldelsdorf ist, einer Zersiedlung der Stadtstruktur entgegenzuwirken und daher die Innenent-
wicklung der AuRenentwicklung vorzuziehen. Daher sind vorhandene Nachverdichtungspo-
tenziale zu nutzen.

Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens hatte zur Folge, dass eine grofe innerstadtische Fla-
che brach liegen wiirde und bendétigter Wohnraum in Kombination mit gewerblichen Nutzungen
(Wohnen + Arbeiten) nicht verwirklicht werden konnte.

Gegebenenfalls kédnnte die rickwartige Flache durch eine gewerbliche Nutzung entsprechend
dem bisherigen Planrecht, beispielsweise durch einen anderen Einzelhandel, weitergenutzt
werden. Eine entsprechende Nachfrage ist hier aktuell jedoch nicht gegeben.

Der Versiegelungsgrad im Anderungsgebiet wird sich im Vergleich zum Bestand verbessern.

Etwaige planstérende Bauabsichten sind nicht bekannt.

Fir das Plangebiet, welches Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Brun-
nenkoppel ist, wird der Bebauungsplan geandert. Um Widerspriiche oder Uberschneidungen
mit den bisherigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des urspringlichen Bebau-
ungsplanes zu vermeiden, werden die Festsetzungen durch die Planzeichnung (Teil A) und
die textlichen Festsetzungen (Teil B) der 1. Anderung komplett ersetzt. Bei AuRerkraftsetzen
der 1. Anderung wird wieder der Ursprungsplan gelten.
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12.1 Flachenbilanz

Das Anderungsgebiet ist 1,72 ha groR. Die einzelnen Flachen teilen sich wie folgt auf:

Urbanes Gebiet, Teilgebiet MU1 = 7.710 m?
Urbanes Gebiet, Teilgebiet MU 2 = 4.001 m?
Verkehrsflache = 3.985 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung = 1.528 m?
Anderungsbereich gesamt: = 17.224 m?

12.2 MaBRnahmen zur Verwirklichung und Kosten

12.2.1 Bodenordnerische MaBRnahmen

Zur Umsetzung der entlang der Berliner Stralle festgesetzten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — Offentliches Parken und Laden von Elektrofahrzeugen ist der Erwerb des
Flurstiickes 1/67 sowie der Teilerwerb des Flurstiickes 1/77 durch die Stadt Budelsdorf vom
Eigentiimer des Grundstiickes Berliner Stralle 2a vorgesehen. Im Gegenzug wird ein entspre-
chend grolier Flachenanteil des Flurstlickes 1/66 an den Eigentimer des Grundstiickes Berli-
ner StralRe 2a veraulert. Diese Teilflache ist heute Bestandteil des Wendehammers Wilhelm-
stralle und wird zukunftig fur diese Zwecke nicht mehr bendtigt. Die Teilflache wird daher Be-
standteil des festgesetzten Urbanen Gebietes - MU 2.

12.2.2 Kostenangaben

Die Stadt Blidelsdorf hat mit dem planauslésenden Vorhabentrager (Eigentimer des Grund-
stiickes Berliner Strafle 2a) eine Vereinbarung zur Ubernahme der Planungskosten nach § 11
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB geschlossen.

Eine zeitnahe Realisierung des Vorhabens im siidlichen Anderungsgebiet wird angestrebt.

1. Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11, Moeller
Operating Engineering GmbH, Juni 2021

2. Grinordnerischer Fachbeitrag zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11, Land-
schaftsplanung JACOB | FICHTNER, April 2021
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Billigung

Diese Begrindung wurde durch die Stadtvertretung der Stadt Blidelsdorf in seiner Sitzung am
10.02.2022 gebilligt.

Bldelsdorf, den . .2022

Stadt Budelsdorf
- Der Birgermeister -

Rainer Hinrichs
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