TEXT - TEIL B Anlage 02

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB, BauNVO

1. Art der Baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Ausschluss/ Einschrankung Einzelhandelsbetriebe
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNO

1.1.1 Im Gewerbegebiet GE 1 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.

1.1.2 Davon abweichend kénnen im Gewerbegebiet GE 1 Einzelhandelsbetriebe
ausnahmsweise unter folgenden Voraussetzungen zugelassen werden:

- die Verkaufsstatte hat kein zentren- und/oder
nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

- die Verkaufsstatte muss in einem unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem GroBhandels-, Herstellungs-,
Wartungs-, Reparatur- oder Kundendienstleistungsbetrieb stehen, und

- die Verkaufsstatte muss den o. g. Einrichtungen gegentiber deutlich
untergeordnet sein.

1.2 Gebietsgliederung / Immissionsschutz
§ 1 Abs. 4 BauNVO

Zum Schutz der in nordéstlicher Richtung angrenzenden Wohnbebauung vor
Gewerbeldrm sind im Gewerbegebiet GE 1 nur Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Emissionen die folgenden Emissionskontingente LEK,i (bezogen auf 1 m?2)
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) nicht Gberschreiten:

LEK,i = 45 dB(A).

Die Priifung der Einhaltung erfolgt in Anlehnung an DIN 45691:2006-12, Abschnitt
5. Die Immissionsprognosen sind abweichend von der DIN 45691:2006-12 wie
folgt durchzufiihren:

1. Ableitung der maximal zulassigen Beurteilungspegelanteile fiir den jeweiligen
Betrieb aus den festgesetzten maximal zulassigen flachenbezogenen
immissionswirksamen Schallleistungspegeln mit Hilfe einer
Ausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 (ohne Berlcksichtigung der
Meteorologiekorrektur, Abschirmung und Reflexionen im Plangeltungsbereich,
Larmquellenhéhe 1 m Uber Gelande, Immissionspunkthéhe jeweils flir das
oberste Geschoss der nachstgelegenen Wohnbebauung);

2. Durchflihrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf
Grundlage der TA Larm mit dem Ziel, die unter 1.) ermittelten maximal
zulassigen Beurteilungspegelanteile flir den betrachteten Betrieb zu
unterschreiten.

Ein Vorhaben erfilllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den
mafBgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet
(Relevanzgrenze).



2.1

2.2

5.1

5.2

6.1

6.2

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO

Als unterer Bezugspunkt der H6henfestsetzung (GH Gebaudehohe) wird die
mittlere Hohe der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe (Wendeplatz BaeyerstraBe) im
Bereich der Grundstiickszufahrt an der StraBenbegrenzungslinie bestimmt.

Als oberer Bezugspunkt der Hohenfestsetzung (GH Gebdaudehdhe) gilt der First am
héchsten Punkt der baulichen Anlage. Unberilcksichtigt bleiben technische
Anlagen wie Aufbauten fir Aufzugsanlagen, Antennen, Schornsteine, Anlagen zur
Gebaudereinigung, Liftungs- und Klimaanlagen, Ansaug- und Abluftrohre, Solar-
oder PV-Anlagen sowie dhnliche technische Dachaufbauten.

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

Abweichende Bauweise: Es gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise mit
der Ausnahme, dass Gebdude Uber 50 m Lénge zulassig sind.

FuB- und Radweg / Offentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 15 BauGB

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBB- und Radweg'
innerhalb der &ffentlichen Grinflache kann hinsichtlich Verlauf und Breite
abweichend ausgeflihrt werden.

Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs, 1 Nr. 21 BauGB

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Trasse (L) dient zur Begriindung von
Leitungsrechten fir die Stadt Neumunster und beauftragte Unternehmen
zugunsten des Betriebs / der Unterhaltung von Verrohrungen und Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Trasse (F) dient zur Begriindung von
Fahrrechten flr die Stadt Neuminster und beauftragte Unternehmen zugunsten
der Anfahrbarkeit der angrenzenden o6ffentlichen Grin- und Wasserflachen fir
dortige Herstellungs- und UnterhaltungsmaBnahmen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Erhalt von naturnahen Vegetationsbestanden

Die Vegetationsbestande innerhalb der als ,Fléache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft' gekennzeichneten
Flachen sind der natirlichen Eigenentwicklung (Sukzession) zu Uberlassen und vor
Beeintrachtigungen zu schitzen. Die Herstellung und Unterhaltung des in der
Planzeichnung festgesetzten FuBB- und Radweges einschlieBlich einer Bricke zur
Querung des Tungendorfer Grabens sowie UnterhaltungsmaBnahmen am
Tungendorfer Graben zur Gewadhrleistung der ordnungsgemafen

Gewasserfunktion sowie GehoélzschnittmaBnahmen, die im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht erforderlich werden, sind zulassig.

Beleuchtungen

Beleuchtungen miissen ausschlieBlich als insektenfreundliche und
fledermausvertragliche Lichtquellen/LED-Beleuchtung (warmweiBe Lichtfarbe

< 2.700 Kelvin) mit ausschlieBlich nach unten abstrahlenden Leuchten ausgefihrt
werden, so dass eine Abstrahlung in geschiitzte Biotope und andere Gehélze
unterbleibt.
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II.

2.1

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz der Bilronutzungen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der
Schallschutz gegen AuBenlarm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach
der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindung fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Einzelbdume

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind vor Beeintrachtigungen zu schitzen,
dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang gleichartig in der
ndachsten Pflanzperiode der Mindestqualitat Solitarhochstamm, 3x verpflanzt, mit
18/20 cm Stammumfang zu ersetzen.

Fléchiges Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot

Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten und durch
Anpflanzung von Strauchern, Bodendeckern, Stauden oder Grasern so zu
ergdnzen, dass sich eine zusammenhangende Vegetationsflache entwickelt. Davon
abweichend ist in der nérdlichen Flache in Sid-Nord-Richtung ein befahrbarer Weg
mit wassergebundener Befestigung zuldssig. Des Weiteren sind bis zu zwei in
Ost-West-Richtung verlaufende FuBwegequerungen mit jeweils bis zu 3 m Breite
zulassig.

Die vorhandenen und angepflanzten Gehdlze und sonstigen Vegetationsbestande
sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzgebote
Innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 ist bei gréBeren zusammenhangenden

Stellplatzanlagen ab zehn Stellplatze je angefangene sechs Stellplatze ein
groBkroniger, hochstammiger und standortgerechter Laubbaum
(Mindeststammumfang 16 - 18 cm) mit einer mindestens 6 m2 groBen offenen
Vegetationsflache (Baumscheibe) und einer 12 gm3 groBen Baumgrube zu
pflanzen. Die anzupflanzenden Baume kdénnen in Gruppen zusammengefasst
werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 LBO

Werbeanlagen
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBO

Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie mit nach oben
gerichteten oder beweglichen Lichtstrahlern sind unzuldssig.

Vorgarten- und Freiflachengestaltungen
§ 86 Abs. 1 Nr. 6 LBO

Zufahrten, Wege, Stellplatze und Hofflachen sind wasserdurchldssig
(wasserdurchlassiges Pflaster oder Pflaster mit min. 10% Fugenanteil)
herzustellen, sofern keine nutzungsbezogenen Anforderungen des
Gewerbebetriebes nach den anerkannten Regeln der Technik dagegensprechen.
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Die nicht GUberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und den straBenseitigen Baugrenzen sind zu mindestens 50 % als offene
Vegetationsfléache, anzulegen und dauerhaft zu erhalten, soweit sie nicht fur
Ausstellungs- und Stellplatzzwecke bendétigt werden.

Begriinung baulicher Anlagen
§ 86 Abs. 1 Nr. 8 LBO

Dachbegriinung

Déacher mit einer Dachneigung von < 15° sind auf mindestens 70 % der
Dachflache dauerhaft mit einem Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft zu
begriinen, sofern keine funktionalen Grinde (z. B. Dachfléachen fiir technische
Einrichtungen, Belichtungszwecke) entgegenstehen. Die Substratmachtigkeit
muss mind. 10 cm betragen.

Ausnahmen von der Dachbegriinungspflicht sind zuldssig, wenn die
Dachbegriinung nachweislich zu einem technisch oder wirtschaftlich
unangemessenen Mehraufwand fuhrt (z. B. Gesamtbauwerkskosten werden um
mehr als 20 % erhdht). In diesen Ausnahmefallen kann die zu begriindende
Dachflache auf 25 % und die Hohe der Substratschicht auf 5 cm reduziert werden.

Flachen, die aus funktionalen Grinden fir technische Anlagen (z.B. Aufbauten flr
Aufzugsanlagen, Solaranlagen zur Strom- und Warmeerzeugung) oder fir
Belichtungszwecke bendtigt werden, sind von der Dachbegriinungsverpflichtung
ausgenommen. Eine Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaik- oder
Solarthermie-Anlagen ist zuldssig.

Fassadenbegrinung

Bei Hauptgebauden sind AuBenwandflachen ohne Fenster- und Turéffnungen ab
einer GroBe von 50 m2 dauerhaft zu begrinen. Es ist eine heimische
standortgerechte Kletterpflanze je laufende 5 m Wandlédnge anzupflanzen.

Bei Nebenanlagen und Garagen einschlieBlich Gberdachter Stellplétze/Carports
sind alle AuBenwandflédchen ohne Fenster- und Tiréffnungen dauerhaft zu
begriinen und bei Abgang zu ersetzen. Es ist mindestens eine heimische,
standortgerechte Kletterpflanze je laufende 2 m Wandlange anzupflanzen.
Alternativ kdnnen Heckenpflanzen vorgesehen werden.

Bei der Ermittlung der maBgeblichen AuBenwandflache sind die Wandflachen in
verschiedenen Ebenen einer Fassadenseite (vor- und zurlickspringende Wande)
mitzurechnen.

Dauerhafter Erhalt
Die Anpflanzungen nach Ziff. 3.1 bis 3.2 sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE
§ 9 Abs. 6 BauGB

Externe AusgleichsmaBnahmen

Zum Ausgleich der durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66
ermoglichten und nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichenen Eingriffe
werden folgende AusgleichsmaBnahmen vertraglich gesichert:

1. Okokonto ,Eisendorf-1' (Aktenzeichen 67.20.35-Eisendorf-1 beim Kreis
Rendsburg-Eckernférde), Flurstiick 37/1 Flur 5 und Flurstick 73/1 Flur 3,
Gemarkung Eisendorf, Gemeinde Eisendorf:

Erwerb von 2.000 Okopunkten (entspricht einer FldchengréBe von 2.000 m2)



2. Knickersatz (insgesamt 380 Ifm):
e Okokonto Bordelum (Aktenzeichen 67.30.3-33/22) Flur 20, Flurstiick 45, 49:
Erwerb von 334 Okopunkte = 334 m
e Okokonto Ladelund (Aktenzeichen 67.30.3-10/21) Flur 8, Flurstiick 45/1:
Erwerb von 37 Okopunkte = 37 m
o Okokonto Schardebiill (Aktenzeichen 67.30.3-11/21) Flur 4, Flurstiick 11:
Erwerb von 9 Okopunkte = 9 m

Artenschutz

1. Die baubedingte Beseitigung der Gehdlzstrukturen darf nur in der Zeit zwischen
01.10. und 28.02. erfolgen, um die Brutzeit der Gehdlzbriter von Eingriffen
freizuhalten.

2. Eine betriebsbedingte Beleuchtung des Regenriickhaltebeckens und des neu
anzulegenden Rad- und FuBweges ist so weit wie mdéglich zu vermeiden, um
die Eignung des Gewassers als Fledermaus-Jagdhabitat weiterhin zu
gewabhrleisten.

Die Nutzung eines hellen Gehwegbelages mit reflektierenden Eigenschaften ist,
wenn mdoglich, einer aktiven Beleuchtung mit Kunstlicht vorzuziehen.

Ist eine aktive Beleuchtung nicht zu vermeiden, sind folgende Vorgaben

einzuhalten:

e die Beleuchtung muss auf die minimal erforderliche Starke gedimmt werden

e der Wegbelag muss aus einem dunklen, wenig reflektierenden Material
bestehen, um eine Streuung des reflektierten Lichts zu minimieren

e verwendete Lampen missen Wellenldngen von unter 540 nm vermeiden, die
zugehorige Farbtemperatur darf nicht Gber 2700 K liegen

¢ das Licht der Lampen darf nur direkt auf den Weg gerichtet sein. Eine
Lampenabschirmung nach oben sowie zu den Seiten ist zu gewahrleisten

e Lichtquellen missen unterhalb des Blatterdachs angebracht werden, so dass
Lichtemissionen gen Himmel minimiert werden

e die Beleuchtung muss bedarfsorientiert, zum Beispiel tber
Bewegungssensoren, geschaltet werden, um die Dauer heller Phasen zu
reduzieren

e von einer Beleuchtung in der fir jagende Fledermduse besonders wichtigen
Phase in den ersten zwei Stunden nach Sonnenuntergang ist abzusehen

e die angrenzende offene Wasserflache darf nicht direktem Licht ausgesetzt
werden. Wenn ndétig sind hier VermeidungsmaBnahmen wie das Anlegen
einer verdunkelnden Hecke auszufihren

Diese Punkte sind nicht alle obligatorisch, so kann z.B. im Falle der Installation

eines Bewegungsmelders auf die Abschaltung in den ersten zwei Stunden nach

Sonnenuntergang verzichtet werden.

Baumschutz

Bei BaumaBnahmen im Umfeld der als zu erhalten festgesetzten Baume im
Plangebiet sind Wurzel- und Traufbereich der Bdume wirksam und dauerhaft vor
Beeintrachtigungen zu schitzen und zu deren Schutz die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen®, und die
ZTV-Baumpflege bei der Bauausfihrung zwingend zu beachten.

Archdologischer Denkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 15 DSchG SH der Grundstiickseigentimer/-Besitzer und der Leiter der
Arbeiten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei zuklinftigen Neubauten ist anfallendes, unbelastetes Niederschlagswasser auf
dem Grundstick, auf dem es anfallt, zu versickern. Es darf auch gespeichert
werden, um es fir vielfaltige Zwecke, z.B. flir die Bewdsserung von Grinanlagen
zu nutzen. Die Abwassersatzung der Stadt Neumtinster ist zu beachten.



Brandschutz

Die Zufahrten fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Aufstell- und
Anleiterflachen miuissen den aktuellen Regelungen der Landesbauordnung sowie
der Muster-Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr und der DIN 14 090
entsprechen.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen.
Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.
Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323,
Mihlenweg 166, 24116 Kiel, durchgefiihrt. Bautrdger sollen sich frithzeitig mit
dem Amt in Verbindung setzen, damit Sondier- und RaGummaBnahmen in das
Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.

Einsichthahme von Normen und Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen benannten DIN-Normen und Vorschriften
kénnen in der Stadtverwaltung der Stadt Neumiinster wéhrend der Offnungszeiten
fir den Publikumsverkehr eingesehen werden.

Ordnungswidrigkeit

Nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBO handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder
fahrlassig gegen die textlichen Festsetzungen Nr. II festgesetzten ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaB3 § 84 Abs. 3
LBO mit einer GeldbuBe geahndet werden.

Rechtsfolgen

Im Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66
~Bléckenkamp/Gewerbegebiet BaeyerstraBe™ werden die Festsetzungen der
bisherigen Bebauungsplanadnderungen Gberdeckt und gleichsam ersetzt. Dies gilt
nicht fiir den innerhalb der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 bezeichneten
Bereich, in dem auf die bisherigen Festsetzungen verwiesen wird.



