Anlage 1
Entwurf 08.12.2016

SATZUNG DER STADT BUDELSDORF
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 45

1. ANDERUNG

Sondergebiet Eiderwiesen

Aufgrund des § 10 in Verbindung mit § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004
(BGBL.I 5.2414) in der zuletzt geltenden Fassung sowie nach § 84 der Landesbauordnung
fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. $.8) in der zuletzt
geltenden Fassung wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom

folgende Satzung liber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Sondergebiet Eider-
wiesen®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1980 (BGBI.| 5.132) in der zuletzt
geltenden Fassung.

Gemarkung Bidelsdorf Flur 6
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Sonstige Festsetzungen:

Flache fur den privaten ruhenden Verkehr
Steliplatz

Gemeinschaftsstellplatz
Gemeinschaftsstellplatz in einer Paletie
Mit Rechten zu belastende Flache
Anpflanzen von Baumen

Erhalten von Baumen

Anpflanzung einer Hecke

Anpflanzungen

Héhenbezugspunkt aulerhalb des Anderungs-
bereiches, z. B. ,HBP 1"

DARSTELLUNGEN OHNE NORMENCHARAKTER
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=
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) |

Vorhandene Flurstiicksgrenze mit Grenzstein
Fortfallende Flursticksgrenze
Flurstiicksbezeichnung, z. B, 127/74
Zugehorigkeitshaken flr Flurstiicksteile
Zuordnung von Grundstiicksteilen
Vorhandener Baum

Kinftig fortfallender Baum

Béschung

Kinftig fortfallende Boschung

Weg

Zaun

Mauer

Nebenanlage fur Einkaufswagen

§ O Abs.1 Nr.4 und Nr.22 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

§ 8 Abs.1 Nr.25a BauGB
§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB
§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB
§ 8 Abs.1 Nr.25a BauGB

§ 9 Abs.3 BauGB und
§ 16 BauNVvO

Bezeichnung einer mit Rechten zu belastenden Fidche, z. B. Nutzungsrecht , 1"

Bezeichnung eines in Aussicht genommenen Grundstiicks, z. B. ,2"



ZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplanes Nr. 45

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der 1. Anderung

Art und Mal der baulichen Nutzung:
Sc;nctergebiet

Einkaufszentrum
Dienstleistungseinrichtungen

Zahl der Voligeschosse,

maximal z. B. zwei
Grundfléche,

maximal z.B. 1150 gm
Geschossflache,

maximal z. B. 4 500 gm

Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung
und unterschiedlichen Malies der Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher
Zahl der Vollgeschosse

Baugrenze:

Baugrenze

Grinflachen:

Offentliche Griinflache - Parkaniage -

Flachen fir Versorgungsanlagen und fir die
Beseitigung von Abwasser:

Flache fir Versorgungsanlagen und fir die
Beseitigung von Abwasser

Elektrizitat - Trafostation -

Abwasser - Messstation fir Schmutzwasser -

§ G Abs.7 BauGB

§ 8 Abs.7 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

§ 11 BauNVvO

§8 16 und 20 BauNVO

§§ 16, 17 und 19 BauNVvO

§§ 16, 17 und 20 BauNVO

§§ 1 Abs.2, 16 und 17 BauNVO

§ 16 BauNVvO
§ 8 Abs.1 Nr.2 BauGB
§ 23 BauNVvO

§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

§ 8 Abs.1 Nr.12 und Nr.14 BauGB



Aufstellungsbeschluss durch den Ausschuss fiir Umwelt, Ortsentwicklung und Verkehr
am

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses sowie dass die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ohne Burchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden soll und dass sich
die Offentlichkeit in der Zeit vom bis einschlieflich unterrichten
kann, am

Beschluss des Ausschusses fir Umwelt, Ortsentwicklung und Verkehr iber den Entwurf der
1. Anderung des Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung sowie tiber die Durchfithrung
der &ffentlichen Auslegung am

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie Unterrichtung Giber
die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der 1. Anderung des Bebauungsplanes einschlieRlich
der Begriindung gemafl Anschreiben vom

Ortsibliche Bekanntmachung des Ortes und der Dauer der 6ffentlichen Auslegung
am

Offentliche Auslegung des Entwurfes der 1. Anderung des Bebauungsplanes einschlieRlich der
Begrindung vom bis

Entscheidung iiber die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange
durch die Stadtvertretung am ;
Mitteilung der Ergebnisse am

Entscheidung Uber die vorgebrachten Anregungen anlasslich der 6ffentlichen Auslegung durch
die Stadtvertretung am :

Mitteilung der Ergebnisse am

Bldelsdorf, den

Stadt Bldelsdorf
- Der Birgermeister -

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

Rendsburg, den



Die 1. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit Beschluss der Stadtvertre-
tung vom gebilligt.

Biidelsdorf, den

Stadt Biudelsdorf
- Der Bargermeister -

Diese Satzung (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Bidelsdorf, den

Stadt Budelsdorf
- Der Birgermeister -

Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes durch die Stadtvertretung sowie die Stel-
le, bei der die Satzung einschliellich der Begrindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden
von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Gber den Inhalt Auskunft erteilt, sind
am ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Maglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwa-
gung einschliellich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs.2 BauGB) sowie auf die Mog-
lichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und auf das Erldschen dieser Anspriiche
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechiswirkungen des § 4 Abs.3 GO wurde ebenfalls
hingewiesen. _

Diese Satzung ist mithin am in Kraft getreten.

Bidelsdorf, den

Stadt Bidelsdorf
- Der Biirgermeister-

Planverfasser

DIPL.-ING. MONIKA BAHLMANN
Stadtplanerin Eckernfirde



Entwurf 08.12.2016

SATZUNG DER STADT BUDELSDORF UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 45

1. ANDERUNG

Sondergebiet Eiderwiesen

Aufgrund des § 10 in Verbindung mit § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23,09.2004
(BGBLI| 5.2414) in der zuletzt geltenden Fassung sowie nach § B4 der Landesbauordnung
fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S.6) in der zuletzt
geltenden Fassung wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom

folgende Satzung (ber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Sondergebiet Eider-
wiesen®, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Es gilt die Baunutzungsvamrdnung (BauNVO) vom 23.01.1890 (BGBIL.I S.132) in der zuletzt
geltenden Fassung.

TEILB TEXT



FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
1.1. Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen - & 11 Abs.2 BauNVO
Zuldssig sind:

Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke und Kliniken, Blros und Anlagen fiir Verwaltungen,
Dienstleistungseinrichtungen und Raume fir freie Berufe in allen Geschossen,

Einzelhandel mit medizinischen und / oder orthopédischen Artikeln auf einer Verkaufsflache von
maximal 300 gm im Erdgeschoss,

Unzulassig sind:
Wohnungen sowie Vergniigungsstatten.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:
Sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir kulturelle Zwecke in allen Geschossen.

1.2. Grundfléche § 19 BauNVO

Auf die Grundflache (GR) gemalt § 19 Abs.2 BauNVO ist nur der Anteil des Baugrundstticks, der
im Erdgeschoss von baulichen Anlagen bestanden wird, anzurechnen.

Gemdl § 20 Abs.3 BauNVO sind bei der Ermittlung der Geschossflache (GF) Fléchen von Auf-
enthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlietlich der zu ihnen gehd-
renden Treppenrdume sowie der fiir die Zuganglichkeit der Aufenthaltsraume erforderlichen Flu-
re, jeweils einschlielich ihrer Umfassungswande, mitzurechnen. Technikgeschosse ohne Auf-
enthaltsr&ume sind nicht anzurechnen.

2. Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche § 19 Abs. 4 BauNVO

Im Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen - kann die zulédssige Grundflache durch die Sum-
me der Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um
bis zu 2 100 gm dberschritten werden.

3. Baugrenzen § 23 Abs.2 und 3 BauNVO

Ein Vortreten von Gebéudeteilen gegeniiber der festgesetzten Baugrenze in einer maximalen
Einzellange von 3,50 m ist bis maximal 1,00 m zul&ssig.

Ein Vortreten von Vordachern des Erdgeschosses bis maximal 2,00 m gegeniber der festgesetz-
ten Baugrenze kann als Ausnahme zugelassen werden.

4. Anschluss an die Verkehrsflache § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Zu- und Ausfahrten vom Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen - sind
zur offentlichen Verkehrsflache im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40 A B 203 / Briicken-

strafte, 1. Bauabschnitt” unzuldssig,
zur mit Rechten zu belastenden Flache ,NR 1" nur (ber die mit Rechten zu belastende Flidche

NR 2* zulassig.



5. Mit Rechten zu belastende Fldchen & 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

5.1. Leitungsrechte

Bezeichnung der Rechte: Nutzungsberechtigte:
.NR 6" und ,NR 8" Versorgungsunternehmen,
Stadt Biidelsdorf.

5.2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Bezeichnung der Rechte: Nutzungsberechtigte:

-NR 1% und ,NR 2" Eigentiimer der in Aussicht genommenen
Grundstiucke ,1.1% ,1.2% ,2" und 3",
Versorgungsunternehmen,

Feuerwehr und Rettungsdienste,
Abfallentsorgungsunternehmen,
Stadt Bldelsdorf.

6. Anlagen fiir den privaten ruhenden Verkehr § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

6.1. Nutzungszuordnung

Die Gemeinschaftssteliplétze auf dem in Aussicht genommenen Grundstiick ,1.2" sind den Eigen-
timern der in Aussicht genommenen Grundstiicke ,1.1%, ,2" und ,3" nutzungs- und erschlie-
RBungsrechtlich zugeordnet.

6.2. Anordnung

Anlagen fur den privaten ruhenden Verkehr sind ausschlielich innerhalb der festgesetzten Fla-
chen fiir den privaten ruhenden Verkehr zuldssig; Stellplatze fir Fahrrader kéinnen ausnahmswei-
se auch aulierhalb der vorgenannten Standorte zugelassen werden.

Eine Uberdeckung bzw. Uberdachung von Stellplatzen fir Fahrrader sowie eines Bereiches in
einer Breite von max. 20 m zwischen der westlichen Seite des Baukorpers auf dem in Aussicht
genommenen Grundstick ,2" und der Palette mit Gemeinschaftsstellplatzen auf dem in Aussicht
genommenen Grundstick ,1.2" ist zul&ssig, soweit die Standorte zu erhaltender Baume nicht
beeintréchtigt werden.

Eine Uberdeckung bzw. Uberdachung von anderen ebenerdigen Stellplatzen sowie von Stellplat-
zen im obersten Geschoss der Palette mit Gemeinschaftsstellplatzen - mit Ausnahme von zuge-
hérigen Treppen- oder Aufzugsanlagen - ist unzuldssig.

7. Nebenanlagen & 14 Abs.1 BauNVO

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemafR § 14 Abs.1 BauNVO sind ausschliel3-
lich innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir den privaten ruhenden Verkehr kénnen Nebenanlagen
und Einrichtungen zur Unterbringung von Einkaufswagen als Ausnahme zugelassen werden,
soweit eine Einzelgrilie von 70 cbm nicht Uberschritten wird.

Die Anordnung von freistehenden Werbeanlagen gemal Abschniit ,9.3.3." sowie von Sitzbanken,
Beleuchtungsanlagen, Papierkdrben u. . ist - abweichend von den vorhergehend getroffenen
Festsetzungen - zulassig.



8. Hohe baulicher Anlagen _ § 16 BauNVO

8.1. Hohenentwickiung der Hauptbaukérper im Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen -
Die festgesetzten Hohen sind auf den Hshenbezugspunkt (,HBP 1%) zu beziehen -

Baukérper mit max. max. mittlere Hohe der Schnittkante = max. Gesamthohe:
Zahl der Vollgeschosse: von Gebiudeaulenwand und
Dachhaut:
Zwei 8,50 m; 11,50 m;
sieben 29,00 m; 29,00 m.

B.2. Héhenentwicklung der Stellplatzpalette

Die Oberkante der Fahrbahn des 2. Obergeschosses der offenen Palette darf eine Hohe von
6,50 m {ber dem Hdhenbezugspunkt (HBP ,1") nicht Gberschreiten.

9. Gestaltung baulicher Anlagen § 84 LBO

9.1. Gestaltung der Hauptbaukérper
89.1.1. AuBenwinde im Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen

Materialien - Farbe -;
Verblendmauerwerk, Sichtbeton, Putz oder groftflachige Verglasungen mit Paneel-
fullungen (Bindungen bzgl. Schallddmm-MaR - sieche Text, Abschnitt ,10.1.").

Bis zu 15 % der verbleibenden Aulienwandflachen kénnen in anderen Materialien ausge-

fihrt werden.

8.1.2. Déacher im Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen -
Flachdach.

Dachaufbauten -

Auf dem zweigeschossigen Gebédudeteil sind Dachaufbauten fiir Technikeinhausungen
zuldssig, soweit sie gegeniiber der ausgefuhrten Gebidudeaullenwand um mindestens
4 50 m zuriickspringen.

Energie-Gewinnungsanlagen -

Auf dem zweigeschossigen Gebaudeteil sind Energie-Gewinnungsanlagen zuléssig,
soweit sie gegeniiber der ausgefithrten Gebdudeauftenwand um mindestens 4,50 m
zurlickspringen, die maximale Gesamthohe nicht Giberschreiten und aus matten bzw,
nicht reflektierenden Materialien bestehen.

9.2, Gestaltung von Stellplatzen und Fahrgassen

Ebenerdige Stellplatze -
Die Oberflachen sind als Pflasterung auszubilden.

Zufahrten -

Die Zufahrten zu den ebenerdigen Stelipladtzen sowie die zugehdrigen Fahrgassen sind als
Pflasterung auszubilden.

Davon abweichend kénnen die Fahrgassen im Bereich der mit ,NR 1" bezeichneten mit Rechten
zu belastenden Flachen auch in Schwarzdecke ausgebildet werden.



9.3. Werbeanlagen
9.3.1. Bauaufsichtliche Genehmigung -

Die nach § 63 Abs.1 Nr.11 LBO verfahrensfreien Werbeanlagen bedurfen einer
Baugenehmigung nach § 62 LBO.
Davon ausgenommen sind Stellschilder auf Gehweg- und Vorplatzflachen.

89.3.2. Allgemeine Anforderungen -

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen, dass sie den Gesamteindruck der
Fassade und das Erscheinungsbild der sie umgebenden baulichen Anlagen sowie den
architektonischen und stédtebaulichen Charakter nicht stéren.

Es sind nur Werbeanlagen der auf dem jeweiligen Grundstiick ansassigen Leistungs-
anbieter zuldssig.

Senkrecht zur Fassade angeordnete Werbeanlagen (Nasenschilder) diirfen nicht mehr
als 1,00 m und parallel zur Fassade angeordnete Werbeanlagen nicht mehr als 0,50 m
aus der Fassadenflucht hervorireten.

Beklebungen, Beschriftungen, Stellschilder; Aushangeschilder u. 4., die auch der Wech-
selwerbung dienen, in und an Schaufenstern sind bis zu einer Grélte von 20 % der jewei-
ligen Schaufensterflache zulassig.

Werbefahnen auf dem Dach sowie Werbeanlagen mit sich bewegendem, wechselndem
und / oder durch Spiegel reflektiertem Licht sind unzulassig.

9.3.3. Anordnung und Grélke von Werbeanlagen -

Zulassig ist eine freistehende, doppelseitige Werbeanlage in einer Gréfie von max. 6 gm,
soweit ein Abstand von mind. 50 m zum Einmindungsbereich des Nutzungsrechtes ,NR
1" in die Briickenstralie nicht unterschritten wird,

eine Werbeanlage unterhalb der ausgefiihrten Gebaudehdhe in einer Grélke von max.

16 gm sowie

jeweils eine Werbeanlage pro Leistungsanbieter aus beleuchteten Elnzeibuchstahen in
der Erdgeschosszone mit max. 6 gm Werbefldche pro Einzelwerbung.

10. Schutz vor Immissionen § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

10.1. Ausbildung von Aullenwénden

Zum Schutz vor Auenldrm sind Rdume zum dauernden Aufenthalt von Menschen im Sonderge-
biet - Dienstleistungen - mit passivem Schallschutz zu versehen.

Der passive Schallschutz muss mindestens dem Larmpegelbereich V gemal DIN 4109 entspre-
chen und nachfolgend aufgefiihries resultierendes Schallddmm-Mal erreichen:

Birordume, Praxis- und Warterdume, Verkaufsraume,

Laborrdume u. &. - Schalldamm-Mal R'w 40 dB;
Unterrichtsrdume, Ruherdume u. &. Schalldamm-Malk R'w 45 dB.

Fir Aufenwinde ohne Sichtverbindung zur BriickenstralRe und zur Bahnstrecke kann das erfor-
derliche resultierende Schalldamm-Mal: R'w um bis zu 5 dB vermindert werden.

10..2. Aushildung von Fenstern a&Eef Raumbeliftungen

Im Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen - missen Rdume zum dauernden Aufenthalt von
Menschen mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an der nicht der Briickenstralle oder der Bahn-
linie zugewandten Gebdudeseite besitzen oder die Fenster mit schallgedampften Beliftungsein-
richtungen ausgestattet werden oder die Raume mittels einer raumlufttechnischen Anlage beliiftet
werden.

11. Fiihrung von Versorgungsleitungen § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB
Die Filhrung oberirdischer Versorgungsleitungen ist unzuléssig.



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

Die éffentliche Grilnflache - Parkanlage - ist naturnah als Rasen- bzw. Wiesenflache mit standort-
gerechten Gréaser-Krauter-Mischungen auszubilden und extensiv zu unterhalten. Fur Baum- und
Geholzpflanzungen sind standortgerechte Laubgehélzarten zu verwenden. Wege sind mit was-
sergebundenen Belagen oder als Pflasterung auszubilden.

13. Anpflanzungen § 9 Abs.1 Nr.25a in Verb. Mit § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

13.1. im Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen -

Die in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzungen sind als naturnahe Rasenflache mit stand-
ortgerechten Graser-Krauter-Mischungen anzus&en und extensiv zu unterhalten.

Die festgesetzten Hecken sind in der Pflanzenart Hainbuche (Carpinus betulus) in der Pflanz-
qualitét ,Heckenpflanzen aus weitem Stand, 2 x verpflanzt, ohne Ballen" als durchgehende, ge-
schnittene Hecken mit einer Bewuchshéhe von mindestens 1,25 m und maximal 1,50 m anzule-
gen und zu unterhalten.

13.2. im Bereich des in Aussicht genommenen Grundstiicks ,1.2"

Die festgesetzten Hecken sind in der Pflanzenart Hainbuche (Carpinus betulus) in der Pflanz-
qualitédt Heckenpflanzen aus weitem Stand, 2 x verpflanzt, ohne Ballen" als durchgehende, ge-
schnittene Hecken mit einer Bewuchshthe von mindestens 1,25 m und maximal 1,50 m zu erhal-
ten bzw. bei Abgang infolge der Baumaflinahmen fiir die Stellplatz-Palette wieder anzupflanzen
und zu unterhalten.

13.3. im Bereich der mit Rechten zu belastenden Flache \NR 1"

Die unter den vorhandenen Badumen festgesetzten Anpflanzungen sind als naturnahe Rasen-
flache mit standortgerechten Graser-Krauter-Mischungen zu erhalten bzw. bei Abgang infolge der
Baumafnahmen fir die Stellplatz-Palette wieder anzus&en und zu unterhalten.

14. Erhaltung von Bidumen § 9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Die als zu erhalten festgesetzten vorhandenen Baume sind bei Abgang durch Neuanpflanzung in
gleicher Gehdlzart in der Pflanzqualitat ,Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, 4 x verpflanzt,
Stammumfang 20 bis 25 cm" zu ersetzen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Traufbereich zu erhaltender Bdume aulfierhalb der Wur-
zelbereiche zu verlegen oder es sind geeignete Baumschutzsysteme flr die Wurzelbereiche vor-
zusehen.

Soweit die festgesetzten Baume innerhalb befestigter Fldchen angeordnet sind, ist je Baum ein
durchwurzelbares Volumen von mindestens 12 cbm sowie eine unversiegelte Baumscheibe in
einer Grolke von mindestens 4 gm zu erhalten und mit befahrbarem Baumgitterrost zu schiitzen.

Die Baume sind bei Baumalnahmen wirksam durch die in der DIN 18 920 sowie die in den Richt-
linien fir die Anlage von Stralen (RAS-LP4 von 1999), Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4
.Schutz von Baumen, Vegetationsbesténden und Tieren bei BaumaRnahmen" aufgefiihrten
Malnahmen zu schitzen. '

15. Anpflanzen von Baumen & 9 Abs.1 Nr.25a in Verb. mit § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

Die auf den in Aussicht genommenen Grundstiicken ,1.2" und ,2" festgesetzten Béume sind als
standortgerechte, groltkronige, Schatten spendende und stadtklimaresistente Laubbdume hei-
mischer Gehdrzarten in der Pflanzqualitét ,Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, 4 x ver-
pflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 20 bis 25 em" anzupflanzen. Die Anpflanzungs-
pflicht umfasst auch die Unterhaltung sowie den Ersatz abgangiger Baume durch Neuanpflan-
zung in gleicher Gehdlzart.



Soweit die festgesetzten Bdume innerhalb befestigter Flachen angeordnet sind, ist je Baum ein
durchwurzelbares Volumen von mindestens 12 cbm sowie eine unversiegelte Baumscheibe in
einer Grofe von mindestens 4 gm auszubilden und mit befahrbarem Baumgitterrost zu schiitzen.
Soweit die festgesetzten Baume vorhandene oder geplante Trassen von Ver- und Entsorgungs-
leitungen beriihren, sind geeignete Baumschutzsysteme fiir die Wurzelbereiche vorzusehen.



Die 1. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde am von der Stadtvertretung als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit Beschluss der Stadtvertretung
vom gebilligt. '

Bildelsdorf, den

Stadt Budelsdorf
- Der Blrgermeister -

Diese Satzung tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Blidelsdorf, den

Stadt Biidelsdorf
- Der Blrgermeister -

Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes durch die Stadtvertretung sowie die Stelle,
bei der die Satzung einschlieilich der Begriindung auf Dauer wéhrend der Sprechstunden von
allen Interessierten eingesehen werden kénnen und die Gber den Inhalt Auskunft erteilt, sind

am ortstiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Mbglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Méangeln der Abwagung einschlieltlich der sich ergebenden Rechtsfolgen

(§ 215 Abs.2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschadigungsanspriiche geltend zu machen
und auf das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechts-
wirkungen des § 4 Abs.3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Diese Satzung ist mithin am in Kraft getreten.

Bidelsdorf, den

Stadt Budelsdorf
- Der Blrgermeister -

Planverfasser

DIPL. - ING. MONIKA BAHLMANN
Stadtplanerin Eckernforde



Entwurf 08.12.2016

BEBAUUNGSPLAN NR.45 DER STADT BUDELSDORF
1. ANDERUNG

Sondergebiet Eiderwiesen

BEGRUNDUNG Anlage b

1. Lage, GroBe und Situation des Plangebietes

Das Gebiet des seit dem 16.04.2008 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 45 ,Sondergebiet

Eiderwiesen" liegt im stdwestlichen Bereich des Stadtgebietes von Bldelsdorf westlich der

Brickenstrafie (B 203), unmittelbar angrenzend an das Stadtgebiet von Rendsburg.

Das Teilgebiet der 1. Anderung umfasst dessen siidlichen Teilbereich und wird in etwa begrenzt

im Norden durch die befahrbare Erschliefungsfléche des Einkaufszentrums ,Rondo” sowie die
nérdliche Grenze der Griinfliche auf dem stadtischen Flurstiick 127/75 der Flur 6 der
Gemarkung Bldelsdorf,

im Osten  durch die westliche Grenze der Boschung der Brickenstrale (B 203),

im Stiden  durch die nordliche Grenze der bestehenden Bahnanlagen,

im Westen durch die dstliche Grenze des Fulk- und Radweges sidlich der Lowenstralie

(Anlage a - Ubersichtskarte).

Die Gréfie des Anderungsbereiches betragt ca. 1,386 ha und beinhaltet das bisher in Aussicht
genommene Grundstiick ,2", den sldlichen Teil der Stellplatzanlage (in Aussicht genommenes
Grundstick ,1.2%) des Einkaufszentrums (nunmehr als in Aussicht genommenes Grundstick ,1.1"
bezeichnet) sowie eine vorhandene Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen und die Griinzonen
im Anschluss an das Stadtgebiet von Rendsburg.

Der bisher als in Aussicht genommenes Grundstick ,1° bezeichnete Teil des Bebauungsplanes
Nr. 45 ,Sondergebiet Eiderwiesen” wird durch das Einkaufszentrum ,Rondo® sowie die zugehdri-
gen Stellplatzanlagen genutzt; auf dem bisher in Aussicht genommene Grundstiick ,2" befinden
sich Stellplatzanlagen und eine unbebaute, mit Rasen angeséte Flache.

Die Anbindung des Plangebietes an die Briickenstralte (iber eine durch Lichtzeichenanlage gere-
gelte Kreuzung ist durch eine vorhandene, als Nutzungsrecht im Privateigentum verbleibende Ge-
bietserschlieffung (,NR 1%) mit ausreichender Breite der Fahrbahn fur die Anlieferung und die ent-
stehenden Verkehrsablaufe zu den Stellpldtzen gesichert. Die zur Zeit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 ,Sondergebiet Eiderwiesen” noch bestehende Anbauverbotszone entlang der
Briickenstrale ist auf der Grundlage des Festsetzungsbescheides des Landesbetriebs fir Stra-
fienbau und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein vom 21.02.2011 aufgehoben; folglich entfalit
die diesbeziigliche Nachrichtliche Ubernahme.

Die friher sidlich und nérdlich einer ehemaligen Werksbahntrasse zu Industriebetrieben dstlich
der Brickenstralie (B 203) vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden zum Teil anlass-
lich der ErschlieRBungsarbeiten fiir das Einkaufszentrum in die mit Rechten zu belastende Flache
NR 1% verlegt; nach wie vor verléuft jedoch eine Druckrohrleitung sowie im Siden eine Ableitung
von Niederschlagswasser iber die Flache der Stellplatzanlagen bzw. das in Aussicht genommene
Grundstiick ,2". AuRerdem ist in der westlichen offentlichen Grinflache abgedeckt oberirdisch und
in einem anschlieBenden Teil der Stellplatzanlagen unterirdisch das Bauwerk eines Sandfangs fir
Regenwasser vorhanden. Die angrenzend an die Flache fiir Bahnanlagen bestehende Z&hlstation
fur Abwasser soll bestehen bleiben.

Wege fir Fulganger und Radfahrer binden den siidwestlichen Bereich von Biidelsdorf tiber die
Léwenstralte westlich des Anderungsbereiches sowohl - ber eine Wegefiihrung paralle! zur
Bahnanlage mit einer Briicke Uber die B 203 - an das Gebiet der Obereider als auch - Uber zwei
Untertunnelungen der Bahnanlagen - an Wohngebiete in Rendsburg an; dies wird unverandert
beibehalten.



Der Anderungsbereich ist - wie das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Sondergebiet
Eiderwiesen" durch Schallemissionen aus dem Fahrverkehr auf der Briickenstrafte (B 203) sowie
den Zugverkehr der angrenzenden Bahnlinien belastet. Ein Altlastenverdacht fiir die im Bebau-
ungsplan dargestellten Flachen, die zu friheren Zeiten der Ablagerung insbesondere von Beton-
und Baumaterialresten sowie von Sand eines Gstlich des Plangebietes gelegenen Industriebetrie-
bes gedient hat, besteht nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Rends-
burg-Eckernférde nicht; die diesbeziigliche Kennzeichnung kann somit entfallen.

2. Planungserfordernis sowie Ziele und Zwecke der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die im Bebauungsplan Nr. 45 fir das Grundstiick ,1" getroffenen Bindungen werden - mit Ausnah-
me der nunmehr vorgesehenen verdnderten Anordnung von Stellplétzen durch Teil-Uberbauung
mit einer Palette mit zwei zuséatzlichen Ebenen als Gemeinschaftsanlage - unveréndert beibehal-
ten.

Fur das bisher festgesetzte Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen - auf dem Grundstick ,2"
ist nunmehr eine veranderte Baukérperform mit einer im nordlichen Teilbereich geringeren bzw. im
sldlichen Teilbereich héheren Anzahl der Vollgeschosse zwecks Errichtung eines Gebdudes mit
Dienstleistungseinrichtungen zur Sicherstellung der infrastrukturellen Versorgung des Stadigebietes
vorgesehen; der Zuschnitt dieses Sondergebietes sowie die zuldssige Grund- und Geschossflache
und die Anordnung der Stellpldtze miissen deshalb entsprechend angepasst werden. Eine bisher in
einer privaten Grinflache vorgesehene Wasserfldche ist bisher nicht angelegt worden; sie ist fiir die
Rickhaltung von Niederschlagswasser nicht mehr erforderlich und kann entfallen. Fir das geplante
Solitargebaude mit Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen und die Stellplafzantagen sollen
weiterhin angepasste gestalterische Festsetzungen getroffen werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit § 21
des Landesnaturschutzgesetzes von Schleswig-Holstein sind im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 45 nicht vorhanden; aullerdem bestehen keinerlei Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b des Baugesetzbuches genannten Schutzgiiter.
Die im Anderungsbereich vorhandenen Baume sollen zum (iberwiegenden Anteil erhalten werden.

Da es sich um die Schaffung der Voraussetzungen fiir eine verédnderte Nutzung einer bestehen-
den Stellplatzanlage sowie eine verdnderte bauliche Nutzung eines rechtsverbindlich als Bauge-
biet tiberplanten Innenbereichsgrundstiicks handelt, wird die Anderung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren geméal § 13a des Baugesetzbuches aufgestellt; auf eine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung sowie eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB und auf die Erarbeitung des
Umweltberichtes nach § 2a BauGB kann deshalb verzichtet werden.

3. Entwicklung der 1. Anderung des Bebauungsplanes

3.1. Erschliefung

Die auliere Erschlieung des Gebietes bleibt durch die Briickenstralie (B 203) als ausreichend aus-
gebauter rtlicher und Oberértlicher Hauptverkehrsstralle mit beidseitigen Geh- und Radwegen so-
wie Bushaltebuchten in der Néhe des Anderungsbereiches sichergestellt. Die private Haupt-Gebiets-
erschlielfung Uber die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache ,NR 1* wird ent-
sprechend dem Bestand in die Planung Gbernommen. Die Zu- und Abfahrten zu den Stellplatzen
halten ausreichende Abstande zum Kreuzungsbereich mit der Bundesstrale ein. Gleiches gilt fur die
Zu-und Abfahrt zu den Stellplatzen auf dem Grundstiick ,2", welche ausschlieBlich Ober das Nut-
zungsrecht ,NR 2" erfolgen kann.

For die vorhandene Stellplatzanlage auf dem Grundstiick ,1.2° wird im mittleren Teil eine Uberbau-
ung mit einer bis zu zweigeschossigen Palette - ggf. in zwei Bauabschnitten - vorgesehen, um als
Gemeinschaftsanlage den Stellplatzbedarf der Grundstiicke ,1.1" des Einkaufszentrums, des zu-
satzlichen und nicht auf dem Grundstiick ,2" unterzubringenden Bedarfs aus dessen Nutzung Gber-
wiegend als Arztehaus sowie denjenigen fir das derzeit unbebaute Grundstiick ,3" unterbringen zu

kénnen.
Die Ancrdnung von &ffentlichen. Parkplatzen ist im Plangebiet nach wie vor nicht erforderlich, da fur



die Besucher der Einrichtungen Stellplatze in iber die Mindestanforderung des Stellplatzerlasses
des Landes Schleswig-Holstein hinausgehender Anzahl bereitgestelit werden.

Die vorhandenen Wege fiir Fugénger und Radfahrer bleiben unverandert bestehen und miissen
nicht erganzt oder bzgl. ihrer Fithrung verbessert werden.

Die vorhandene Druckrohrleitung fiir Schmutzwasser von Anliegern éstlich der Brilckenstrale und
der vorhandene unterirdische Teil des Sandfangs werden als Nutzungsrecht ,NR 6* sowie die zwi-
schenzeitlich erstellte Ableitung fiir Niederschlagswasser in die Obereider als Nutzungsrecht ,NR 8*
in die Planung Gbernommen. Eine Versickerung von Regenwasser auf den Baugrundstiicken kann
wegen der Geologischen Verhéltnisse und des hohen Versiegelungsanteils weiterhin nicht erfol-
gen.

Innerhalb der fiir Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten tber die Léwenstrale anfahrbaren stadti-
schen Ver- und Entsorgungsflache ist ausreichend Platz, um - neben der Zahlstation fir Abwasser -
auch evil. zukiinftig erforderliche weitere Entsorgungseinrichtungen oder zusétzlich eine Station fiir
die Elt.-Versorgung unterbringen zu kénnen.

3.2. Nutzung der Grundstiicke und Gestaltung der Gebiude

Die Baugrundstiicke des Anderungsbereiches bleiben weiterhin als Sondergebiet - Einzelhandel - im
Teilbereich des bisherigen Grundstiicks ,1" bzw. als Sondergebiet - Dienstleistungseinrichtungen -
festgesetzt.

Fiir das Grundstiick ,2", das auch vorher schon insbesondere Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke
und Réume fir freie Berufe an verkehrstechnisch gut angebundener Stelle aufnehmen sollte, um
bestehende Infrastruktureinrichtungen, die in anderen Bereichen der Stadtgebiete von Rendsburg
und Bidelsdorf keine zukunftsorientierten und langfristigen Entwicklungsperspektiven haben, umset-
zen zu kénnen, werden die diesbeziiglichen Festsetzungen im Wesentlichen beibehalten.

Die im Erdgeschoss weiterhin zugelassenen Einzelhandelseinrichtungen fiir medizinische bzw. or-
thopadische Artikel mit einer Verkaufsflache von insgesamt 300 gm sind weiterhin als nicht innen-
stadtrelevant anzusehen und sollen die gesundheitliche Versorgung verbessern. Biiros und Anlagen
fur Verwaltungen bzw. Dienstleistungseinrichtungen wie eine Bankfiliale oder Raume fiir freie Berufe
wie Arztpraxen bzw. Kliniken oder eine Apotheke sind an dieser Stelle in dem vorgesehenen Umfang
erforderlich. Auf die bisher als Ausnahme eingeschrinkt zugelassen Wohnungen wird jedoch zukinf-
tig verzichtet, da die Schallbelastungen aus Fahr- und Zugverkehr die Voraussetzungen filr gesunde
Wohnverhiltnisse nahezu ausschliellen. Ob sich sonstige Gewerbebetriebe in die planerische Ziel-
setzung fir die Schaffung von zentral gelegenen Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen mit
drtlicher und tGberdrtlicher Bedeutung einfiigen, muss im Einzelfall gepriift werden; deshalb erfolgt
deren Zulassigkeit nur als Ausnahme. Anlagen fir kulturelle Zwecke waren an diesem Standort in
angemessener Gréle gebietsvertraglich und in raumlicher Nahe zu den Ausstellungsflichen der
Kunstausstellung .NordArt" bzw. dem Veranstaltungsgeb&ude der , Thormannhalle” éstlich der
Brickenstralle bei Bedarf eine sinnvolle Ergénzung, wahrend Vergniigungsstatten nach wie vor
ausgeschlossen bleiben.

Der bis zu siebengeschossige siidliche Gebaudeteil soll sich - im Zusammenhang mit der anndhernd
so hohen Bebauung des nérdlich an der Einmindung der HollerstraRe-West in die Briickenstrafie
gelegenen ,Kate-Ahlmann-Hauses" mit Nutzung durch Dienstleistungseinrichtungen sowie einer im
Bereich des Entwicklungsgebietes ,Obereider” der Stadt Rendsburg geplanten vergleichbaren Hé-
henentwicklung fir ein Hotel - herausheben und einen deutlich prédgenden Bezugspunkt im stadti-
schen Raum bilden; der nordliche bis zu zweigeschossige Geb&udeteil wird bzgl. der Hohenent-
wicklung zu derjenigen des Einkaufszentrums ,Rondo® und der Bebauung dstlich der Briickenstralie
Uberleiten.

Soweit Technikrdume oder Energie-Gewinnungsanlagen auf dem Dach des zweigeschossigen Teils
des Hauptbauk&rpers untergebracht werden milssen oder sollen, haben diese gegeniiber der Haupt-
ansicht deutlich zurlickzutreten.

Zur Klarstellung wird weiterhin vorgegeben, dass fir die Ermittiung der zuldssigen Grundfliche (GR),
die gegeniiber den bisherigen Vorgaben wegen des an dieser Stelle entstandenen héheren Bedarfs
fur die vorgesehenen Einrichtungen um 280 gm erhéht werden muss, nur der im Erdgeschoss von
baulichen Anlagen bestandene Anteil angerechnet wird; Uberdeckungen von z. B. Wegeverbindun-
gen zwischen Stellplatzpalette und Hauptgebiude oder Eingangsiiberdachungen sind davon nicht
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betroffen. Die Geschossflache (GF) wird bedarfsgerecht und fiir eine nachhaltige Entwicklung an
dieser Stelle um 500 gm angehoben. Flachen von Aufenthaltsraumen samt zugehorigen Bauteilen in
Nicht-Vollgeschossen sind weiterhin mitzurechnen; dies gilt nicht fiir Technikgeschosse ohne Aufent-
haltsraume.

Auf dem - gegenliber der bisherigen Planung insbesondere durch Einbeziehung der bisherigen Was-
serflache und der privaten Grunflache vergrélierten - Grundstiick ,2* kann nunmehr eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von ca. 0,28 (bisher 0,30) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 1,08 (bisher
1,40) erreicht werden.

Wegen der fiir den hohen Personalanteil der Dienstleistungseinrichtungen erforderlichen grofflachi-
gen Stellplatzanlagen auf dem Grundstiick ,2° samt Anfahrbarkeit fir Taxen sowie Rettungsfahrzeu-
ge - Besucher bzw. Patienten sollen hauptséchlich die Gemeinschaftsstellplatze auf dem Grundstiick
»1.2° nutzen - ist es erforderlich, einen hoheren Anteil an Grund und Boden zu versiegeln als dies die
Baunutzungsverordnung fiirr den Regelfall vorsieht. Bei den nunmehr - zusétzlich zur Grundfiache -
zugelassenen 2 100 gm handelt es sich gegeniber den VYorgaben im Bebauungsplan Nr. 45 um eine
Erhthung von 500 gm; ca. 1 490 gm sind an dieser Stelle bereits jetzt als Stellplatze einschl. Zufahr-
ten befestigt.

Somit ergibt sich ein Gesamt-Befestigungsanteil von ca. 78 % der Grundstiicksflache, was den in der
Baunutzungsverordnung vorgegebenen Maximalwert von 80 % unterschreitet.

3.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche sowie
Flachen fir den privaten ruhenden Verkehr und flir Nebenanlagen

Auf dem Grundstiick 2" |asst die gewéhlte Grofie der (berbaubaren Grundstiicksflaiche sowie die
zugelassene Uberschreitung durch einzelne Bauteile Variationsméglichkeiten bei der Gestaltung des
Baukorpers zu.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Gemeinschaftsanlagen des privaten ruhenden Verkehrs fir
die zugeordneten Grundstiicke ,1.1", ,2" und ,3" auf dem Grundstiick ,1.2" bzw. der diesbezlglichen
Flache auf dem Grundstiick ,2" kann der nach Landesrecht erforderliche Bedarf an Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge und Fahrrader untergebracht werden; bei Erfordernis sind Stellplatze fir Fahrrader
auch aufierhalb der vorgenannten Standorte méglich. Auf eine Uberdeckung oder Uberdachung von
Stellplatzen im 8stlichen Teil des Anderungsbereiches stidlich der GebietserschlieBung ,NR 1" soll
weitgehend verzichiet werden, um die Sichtbeziehungen zum Stadtbild von Rendsburg mit der Ma-
rienkirche bzw. zum stadtebaulichen Entwicklungs- und Erholungsgebiet Obereider nicht (bermatig
einzuschranken. Aus diesem Grund wird auch die Héhenentwicklung der Stellplatz-Palette begrenzt
und eine Uberdeckung der oberen Ebene - mit Ausnahme von Treppenhéusern, Aufzugsanlagen o.
. - ausgeschlossen.

Die Anordnung gebietsbezogener untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen ist wie bisher
innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache allgemein zulassig; dariiber hinaus bleiben auch
Méoblierungen von Freiflachen z. B. durch Sitzbdnke, Eeleuchtungsanlagen Papierkérbe u. 4. an

allen Stellen auf den Grundstiicken méglich.
Standorte fir Einkaufswagen konnen weiterhin auf den Stellplatzanlagen als Ausnahme zugelassen

werden, soweit sie bestimmte Einzelgréfien nicht Oberschreiten.

3.4. Héhenentwicklung und Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorgaben bezlglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden zur Erzielung eines ausgewoge-
nen Gesamteindrucks in einem fir die Einfigung in das Orisbild erforderlichen Umfang getroffen.

Den Festsetzungen bzgl. der Hohenentwicklung des Hauptgebaudes und der Steliplatz-Palette wird
wegen der beabsichtigten Hervorhebung von Baukérperteilen bzw. der weitgehenden Beibehaltung
von Sichtbeziehungen besondere Bedeutung beigemessen. Der vorgegebene Héhenbezugspunkt
entspricht der H6henlage im Kreuzungsbereich mit der Briickenstrale und war auch fir das Ge-
baude des Einkaufszentrums ,Rondo” mafgebend. Bei den zugelassenen Héhen wurde auch der
ggf. erforderliche Ausbau von Technik-Geschossen bzw. -Einrichtungen beachtet.

Unter Beriicksichtigung vertretbarer Toleranzen werden fir das Grundstiick ,2" Bindungen fiir die
Gestaltung der AuRenwénde und Décher vorgegeben. Da die Flachd&cher hier von der das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 45 umgebenden Wohnbebauung auch wegen der Geb&udehdhe nicht
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einsehbar sind, wird auf eine Bindung bzgl. der Gestaltung der Dachfléchen verzichtet. Die Aulen-
wandgestaltung soll dem besonderen Nutzungszweck und der Ausbildung eines Solitargebdudes
Rechnung tragen.

Die Vorgaben der Oberflachenausbildung von Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs einschlief-
lich des (iberwiegenden Teils der Zufahrten in Pflaster entspricht dem Bestand und soll weiterhin

- neben einer ansprechenden Gestaltung der relativ groRen Stellplatzanlagen - eine Verminderung
der Versiegelung auf den Grundstiicken bewirken. Fir die durch Anlieferfahrzeuge zu befahrende
Fahrgasse im Bereich des Nutzungsrechtes ,NR 1" wird weiterhin und entsprechend dem Bestand
eine Ausbildung in Schwarzdecke zugelassen.

Die Konzeption fiir die Werbeanlagen erdffnet die Moglichkeit, auf das Zentrum fiir Dienstleistungen
sowie auf die dort anséssigen Leistungsanbieter in angemessener Weise hinzuweisen, ohne die
Verkehrssicherheit an der Einmiindung der Gebietserschliefung in die B 203, den Gesamteindruck
der Fassade und das Erscheinungsbild der sie umgebenden baulichen Anlagen, der angrenzenden
Grinzone sowie die Stadtbilder beider Stadte und die im Gebiet Obereider vorgesehenen Entwick-
lungen zur Aufwertung dieses Bereiches (iberméRig zu beeintrachtigen.

3.5. MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionen

Zwecks Ermittlung der Schallimmissionen, die aus dem Fahrverkehr auf der Bundesstralte 203 sowie
den Schienenverkehr auf der angrenzenden Bahnlinie auf das geplante Gebdude mit Dienstleistun-
gen einwirken, wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstelit.

Zur Einhaltung von Immissionsgrenzwerten oder schalltechnischen Orientierungswerten wéren an
dieser Stelle technisch und wirtschaftlich nicht realisierbare Schallschirme notwendig, die auterdem
unvertragliche Auswirkungen auf das Ortsbild haben wilrden; daher wird passiver Schallschutz um-
gesetzt. Ohne die vorgegebenen MaBnahmen wiirden auf dem Grundstiick ,2°, welches aufgrund
seiner Vorbelastung nahezu insgesamt im ermittelten Larmpegelbereich V nach DIN 4109 liegt, die
Immissionsrichtwerte an allen Gebaudeseiten und in allen Geschossen erheblich Gberschritten wer-
den. Deshalb wird festgesetzt, dass bestimmte Bauschall-Dammmalie fir die Fassade sowie Anfor-
derungen an die Raumbeliftung einzuhalten sind, damit R&ume zum dauernden Aufenthalt von
Menschen - nach Ruhebedirfnis unterschieden - so vor ungesunden Einwirkungen geschitzt wer-
den.

Das Gutachten hat weiterhin ergeben, dass der Fahrverkehr zur und innerhalb der auf dem Grund-
stiick ,1.2" geplanten Stellplatz-Palette keine Auswirkungen auf die Wohnbebauung in der Lowen-
stralie sowie auf benachbarte Nutzungen im Gebiet der Stadt Rendsburg hat, die deren bestehende
Vorbelastung erhéhen.

In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten Bahnstrecken ist mit Beeinflussung von Monitoren, medizi-
nischen Untersuchungsgeraten und anderen, auf magnetische Felder empfindlich reagierende Geré-
te zu rechnen. Es obliegt dem Grundstiickseigentimer, fir entsprechende bauliche Schutzvorkeh-
rungen zu sorgen.

Weiterhin werden Erschiitterungen aus dem Befrieb der Bahnanlagen und aus dem Fahrverkehr auf
der Brilckenstralie auf die Bebauung im Anderungsbereich einwirken. Dem ist bei Griindungs- und
Bauarbeiten bzw. durch die Wahl von geeigneten Maknahmen bzw. Materialien Rechnung zu tragen.

3.6. Griingliederung und Anpflanzungen

Die entlang der Bahntrasse verlaufende &ffentliche Grinflache - Parkanlage - bleibt mit ihren Wege-
verbindungen und Anschliissen zu Einrichtungen im Anderungsbereich erhalten; die urspriinglich
vorgesehene Ausdehnung nach Nordosten kann nicht mehr erfolgen, da die auf dem Grundstiick
.1.2" vorhandenen Stellplatze weiter stdlich liegen als im Bebauungsplan Nr. 45 vorgesehen. Aufler-
dem entfallt die bisher ausgewiesene private Grinflaiche samt Wasserzone.

Die zwischenzeitlich auf der Grundlage der diesbeziiglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 45 angepflanzten Baume im Bereich der privaten ErschlieBungsflache ,NR 1" sowie auf der be-
stehenden Stellplatzanlage werden als zu erhaltende B&ume in die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ibernommen, soweit darauf nicht im Bereich der zukiinftigen Palette mit Gemeinschaftsstell-
platzen verzichtet werden muss. Hier werden nur diejenigen Baume mit einem Erhaltungsgebot be-
legt, die mit Sicherheit sowohl wahrend der Bauzeit als auch nach Abschluss der Maftnahme beste-
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hen bleiben kénnen; Baume, firr die noch die Miglichkeit einer Erhaltung durch entsprechende Aus-
sparungen in der Palette und spezielle Bewasserungseinrichtungen besteht, werden als Darstellun-
gen ohne Normencharakter Gbernommen. Durch auszubildende Rampen und Umfahrten im Bereich
der Palette werden 8 Baume mit Sicherheit entfallen missen; fiir sie wird Ersatz durch Neuanpflan-
zung von Béumen in gleicher Anzahl auf dem Grundstlick ,2" geschaffen. Aullerdem bleibt das
Pflanzgebot fiir einen gegeniiber den Vorgaben des Ursprungsbebauungsplanes noch fehlenden
Baum bestehen.

Die Bindungen bzgl. Baumarten, Pflanzqualititen, Ersatz fur abgehende Bdume mit Erhaltungsgebot,
Ausbildung des durchwurzelbaren Volumens an Erdreich oder Mindestgréfien von unversiegelten
Baumscheiben und deren Schutz vor Verdichtung durch Baumagitterrost bleiben bestehen; aulerdem
die Bindungen, dass zu erhaltende Baume bei Bauarbeiten entsprechend zu schiitzen und fiir Béu-
me in der N&he von Ver- und Entsorgungstrassen geeignete Baumschutzsysteme fiir die Wurzelbe-
reiche vorzusehen sind.

Die innerhalb der 6ffentlichen Griinflache - Parkanlage - sowie der Ver- und Entsorgungsfliche vor-
handenen weiteren Baume kénnen nicht als zu erhalten festgesetzt werden, da an ihren Standorten
bereits umfangreiche Leitungstrassen verlaufen; ihre Erhaltung ist jedoch anzustreben.

Die zwecks Abgrenzung der grof¥flachigen Stellplatzanlagen gegeniiber der éffentlichen Griinflache
angepflanzten Hecken sind zu erhalten bzw. firr den Fall eines Abgangs anlésslich der Baumalinah-
men an der Stellplatz-Palette wieder herzustellen. Deren Zielsetzung, durch ihre Anordnung und die
die festgesetzte Pflanzenart - sobald die festgesetzte Bewuchshéhe erreicht ist - eine wirksame und
durchlaufende Griinabschirmung zu bewirken, wird auch fur Stellplatzreihen auf dem Grundstiick ,2°
Ubernommen und fortgefiihrt.

Die iibrigen Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken sind - entsprechend den Vorgaben fir die
offentliche Griinflache - als naturnahe Rasen- oder Wiesenflache zu erhalten oder nach Abschluss
der Baumalnahmen wieder herzustellen.

Die Anlage bzw. Erhaltung und Pflege der festgesetzten Anpflanzungen einschlieflich der Baume
und Hecken obliegt dem Grundstiickseigentliimer.

Die in der Planzeichnung dargestellten BaumgréRRen stellen keine Begrenzung der sich entwickeln-
den Baumkulissen dar. Die Bindungen beziiglich der Baumarten bei Neuanpflanzungen und bei Er-
satz abgegangener Bdume sowie die vorgegebenen einheimischen Geholzarten werden dauerhaft
die beabsichtigte Gestaltung des erschliefenden Raumes durch deutlich sichtbare Griinstrukturen
sicherstellen.

4. Bodenordnende MaBnahmen

Das Flurstiick 503, von dem Teile im Geltungsbereich dieser Anderung des Bebauungsplanes liegen,
ist im Besitz der Vermdgensverwaltung eines ortsansassigen Gewerbebetriebes als Investor sowohl
fir das Einkaufszentrum ,Rondo" als auch fiir das geplante Arztehaus.

Die Flurstiicke 127/21, 127/75, 127/74, 127/22 und 129/6 der festgesetzten Ver- und Entsorgungs-
flaiche sowie der &ffentlichen Grinfldchen sind Eigentum der Stadt Blidelsdorf bzw. der Stadt Rends-
burg (Flurstiicke 127/42 und 127/45).

Bodenordnende Malknahmen sind von daher nicht erforderlich.

5. ErschlieBung

Zusétzlich erforderliche Malinahmen der Erschlielfung werden vom Eigentimer der Grundsticke in
den Baugebieten bzw. von den Versorgungsunternehmen durchgefihrt.

5.1. Verkehrserschliefung

Die Grundstiicke des Anderungsbereiches sind liber die im Privateigentum verbleibende Erschlie-
RBungsflache ,NR 1" an die dffentliche Verkehrsflache der Briickenstrale (B 203) im Bereich eines
bestehenden Kreuzungsbauwerks angebunden. Zwecks Vorbereitung der dinglichen Sicherung einer
Nutzung dieser privaten ErschlieBungsflache durch die Allgemeinheit als FuRganger und Radfahrer
werden mit Rechten zugunsten der Stadt Bldelsdorf zu belastende Flachen festgesetzt.




5.2. Versorguna und Entsorgung

Zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der Stadt bzw..den Versorgungsunternehmen sind bzw.
werden entsprechende Verirage geschlossen.

Zwecks Vorbereitung der dinglichen Sicherung von bestehenden Schmutz- und Niederschlagswas-
serleitungen sowie des unterirdischen Teil des Sandfangs werden auf den sich im Privatbesitz be-
findlichen Grundstiicken ,1.2" und ,2" mit Rechten zugunsten der Stadt Biidelsdorf zu belastende
Flachen festgesetzt.

Im Plangebiet wird die Filhrung oberirdischer Versorgungsleitungen weiterhin ausgeschlossen, da
diese eine Beeintrachtigung des Ortsbildes darstellen wiirden, die als vermeidbar im Sinne des § 1a
des Baugesetzbuches sowie entsprechender Paragraphen der Bundes- und Landesnaturschutz-
gesetze angesehen wird. Eine Anordnung von Masten bzw. Leitungsfilhrungen im Bereich der er-
schliefenden Flache ,NR 1'kann dariiber hinaus wegen der gebotenen Verkehrssicherheit bei der
Nutzung durch Anlieferfahrzeuge far das Einkaufszentrum ,Rondo" sowie wegen der vorhandenen
Baume zwecks Gestaltung des Stadtbildes und der Freir&ume keinesfalls erfolgen; eine Anordnung
von Masten bzw. Leitungsfihrungen auf den in Aussicht genommenen Grundstiicken wiirde dem
Nutzungszweck der Baugebiete widersprechen und Einschrinkungen bzgl. Bebaubarkeit und Nutz-
barkeit zur Folge haben. Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Sondergebiet Eiderwiesen” sind
bereits unterirdische Leitungstrassen aller Versorgungstrager vorhanden.

5.2.1. Wasser;
Anschluss an das Netz der Stadiwerke Rendsburg.

5.2.2. Elektrizitat:
Anschluss an das Netz der Stadtwerke Rendsburg.
Die festgesetzte Flache fur Versorgungsanlagen ist ausreichend grol, um bei Bedarf eine
Elt.-Trafostation aufnehmen zu kénnen.

523. Gas:
Anschluss an das Netz der Stadiwerke Rendsburg.

5.2.4. Telefon:
Anschluss an das Netz der Deutschen Telekom AG.

5.2.5. Kabelfernsehen:
Anschluss an das Netz von Kabel Deutschland.

5.2.6. Entwasserung:
Anschluss der Schmutz- und Regenwasserleitungen an das stadtische Abwassernetz.

5.2.7. Loschwasser:
Im Bereich der an den Anderungsbereich angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen sind
Hydranten zur Léschwasserversorgung vorhanden.

5.2.8. Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreis Rendsburg-Eckernforde.

6. Sonstiges
6.1. Bodenbeschaffenheit und Baugrundverhéltnisse

Im Plangebiet befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Altablélgerungen und Altlasten-
standorte. Fiir den Fall eines Auftretens von organoleptisch auffilligen Bodenbereichen bei Bauar-
beiten ist die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Rendsburg-Eckernforde zu informieren.

Weitere detaillierte Baugrunduntersuchungen - veranlasst durch den Grundstlickseigentlimer - sind
zwingend erforderlich, insbesondere beziiglich des auf den derzeit unbebauten Flachen vorherr-
schenden Baugrundaufbaus, der Flachenausdehnung nicht tragfahiger Schichten, der fiir die ge-
planten BaumaRnahmen evtl. erforderlichen Tiefgriindung durch Bohrpfahle, der von dem Betrieb
auf der angrenzenden Bahnlinie und der Briickenstrale (B 203) ausgehenden Erschitterungen mit
maéglichen Auswirkungen auf Grindungsmafinahmen, des Setzungsverhaltens von Baukorpern
sowie der Stinde von Stau- und Schichten- bzw. Grundwasser mit den daraus resultierenden MaB3-
nahmen im Bereich von Unterkellerungen.
Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen einen nach Was-
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serrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellen und Revisionsdrainagen nur zulassig sind, so-
weit sie nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsenkung flihren. Bei hoch anstehendem Grund-
wasser wird empfohlen, auf den Bau von Kellern zu verzichten.

6.2. Tiefenbohrungen fir die Nutzung von Erdwérme

Tiefenbohrungen, die fir die Nutzung von Erdwérme erforderlich sein kénnen, sind der Unteren
Wasserbehérde des Kreises Rendsburg-Eckernférde mindestens vier Wochen vor Ausfiihrung der
Bohrarbeiten anzuzeigen.

6.3. Immissionsgutachten

Auf das Schalltechnische Gutachten vom xx.xx.2016, aufgestellt durch das Ingenieurbiiro fiir
Akustik Busch GmbH in Kronshagen, wird hingewiesen.

7. Kosten

Fir die Aufstellung und Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 Sondergebiet
Eiderwiesen” entstehen der Stadt Bldelsdorf auf Grund einer Kosteniibernahmeerklirung des Ei-
gentimers der Baugrundsticke im Plangebiet keine Kosten.

Durch die Versorgungstrager werden gegebenenfalls weitere Netzkostenbeitrége fur Wasser-,
Elektrizitats- und Gasversorgung sowie fir Telefon- oder Kabelanschlisse - soweit nicht bereits
vorhanden - erhoben,

Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Sondergebiet Eiderwiesen" wurde
mit Beschluss der Stadtvertretung vom gebilligt.

Biudelsdorf, den

Stadt Bldelsdorf
- Der Bilrgermeister -

Planverfasser

Dipl.-ing. Monika Bahimann
Stadtplanerin  Eckernférde



