BEBAUUNGSPLAN NR. 30 DER STADT BUDELSDORF
6. ANDERUNG

Brandheide - Nord

BEGRUNDUNG Anlage b

1. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Gebiet der 6. Anderung umfasst einen &stlichen Teilbereich des seit dem 16.02.1995 rechts-

verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 30 ,Brandheide - Nord“ und wird begrenzt

im Norden durch die Mittelachse der Fahrbahn der Konrad-Adenauer-StraBe sowie den Einmin-
dungsbereich der Konrad-Adenauer-StrafBe in die HollerstraBe (B 203) in Verlange-
rung der nordlichen Grenze des Flurstiicks 47/17 der Flur 6,

im Osten  durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks der HollerstraBBe (B 203),

im Stiden  durch die nérdlichen Flurstiicksgrenzen der Grundstiicke Elsa-Brandstrém-StraBe
Nr. 1 und Nr. 3,

im Westen durch die stliche Grenze des Flurstlicks der Elsa-Brandstrom-StraB3e

(Anlage a - Ubersichtskarte).

Die Gr6éBe des Plangebietes betragt ca. 1,471 ha und beinhaltet die im Bebauungsplan Nr. 30 bis-
her als in Aussicht genommene Grundstlicke ,51° (festgesetzt als Mischgebiet) und ,52“ (festge-
setzt als Allgemeines Wohngebiet) bezeichneten Baufldchen, den &stlichen Teil einer vorgesehe-
nen platzartigen Aufweitung der GebietserschlieBung sowie den dstlich angrenzenden Abschnitt
der Uberdrtlichen Verkehrsflache der HollerstraBBe (B 203).

Beide damals insbesondere flir den Ansatz von Infrastruktureinrichtungen wie Geschéfte, Einzel-
handelsbetriebe bzw. Schank- und Speisewirtschaften vorgesehenen Einzelgrundstiicke mit drei-
geschossiger Bebauung durch drei Einzelbaukérpern - bei denen flr die Ober- und Dachgeschos-
se der beiden 6stlichen Geb&ude vorwiegend Blronutzungen und nur eingeschréankt Wohnungen
vorgesehen waren - mit Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage sind seit mehr
als 20 Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes noch unbebaut. Die platzartige Aufweitung
der GebietserschlieBung, die insbesondere einen Freiraum vor den geplanten Dienstleistungs-
einrichtungen ausbilden sollte, ist bisher nicht angelegt worden. Vorhanden ist der Verlauf der
Fahrbahn der Konrad-Adenauer-StraBe mit nach Westen fortgeflhrten beidseitigen Baumreihen
und von der Fahrbahn abgesetzten Geh- und Radwegen sowie deren - zwecks Reduzierung der
Fahrgeschwindigkeit - stark verschwenkten und als Pflasterung ausgebildeten Anschluss an die
Uberdrtliche Verkehrsflache (hier noch ohne Wege und begleitende Baumstrukturen), eine Elt.-
Trafostation am Gebietseingang sowie der plangeman erfolgte Ausbau der HollerstraBBe (B 203)
einschlieBlich beidseitigen Geh- und Radwegen, Bushaltebuchten und alleeartigen Baumpflan-
zungen im Verkehrsraum.

Die zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 bestehende Anbauverbotszone entlang
der freien Strecke der BundesstraBe ist inzwischen nach erfolgter Verlegung der Grenze der Orts-
durchfahrt vom Brandheideweg nach Norden in den Bereich des Kreisverkehrsplatzes in H6he
des Anschlusses der Borgstedter StraBe nicht mehr relevant.

Der Anderungsbereich ist durch Schallemissionen aus dem Fahrverkehr auf der BundesstraBe
203 vorbelastet; von den bebauten dstlich der HollerstraBe gelegenen Eingeschrankten Gewerbe-
gebieten im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Brandheide - Ost“ gehen keine Emissionen
aus, die Auswirkungen auf die geplante verénderte Nutzung haben.

Der Bebauungsplan Nr. 30 und somit auch der Anderungsbereich liegen im Interessengebiet der
Luftverteidigungs-Radaranlage Brekendorf, im Radius des militarischen Richtfunks sowie im Bau-
schutzbereich flr die Flugplatze Hohn bzw. Schleswig.



2. Planungserfordernis sowie Ziele und Zwecke der 6. Anderung des Bebauungsplanes

Flr einen derzeit ca. 300 m weiter stadteinwarts stdlich der B 203 auf dem Grundstick HollerstraBe
Nr. 120 an der Einmindung der Sportallee anséssigen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache
von ca. 800 gm besteht der dringende Bedarf einer marktgerechten Weiterentwicklung. Die daftr
erforderlichen Veréanderungen kénnen weder im bestehenden Gebaude noch aufgrund der beengten
Grundstickssituation durch Anbauten an dieses Gebaude erfolgen. Dieser Standort soll deshalb
aufgegeben werden und es soll entweder durch entsprechende vertragliche Vereinbarungen oder
durch verbindliche Bauleitplanung seitens der Stadt Biidelsdorf gesichert werden, dass dort kein
Lebensmittelmarkt mehr bestehen wird.

Im Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Brandheide - Nord“ soll ein Neubau erfol-
gen, der den zwischenzeitlich veranderten Standards fir Lebensmittelmarkte wie Ausstattung des
Verkaufsraumes mit einer natirlichen Belichtung und einer Flihrung der Kunden auf breiteren Gan-
gen sowie Schaffung eines separaten Raumes flr die Leergutannahme mit einem Vorraum unter
minimaler Sortimentserweiterung entspricht. Dafir ist eine Erh6hung der Verkaufsflache auf

1 400 gm erforderlich.

Nach dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP) sind firr die Stadt Budelsdorf als
Stadtrandkern Il. Ordnung mit mehr als 5 000 Einwohnern Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung
des Grundbedarfs mit bis zu 2 000 gm Verkaufsflache je Einzelvorhaben méglich und angemessen.
Der vorgenannte Richtwert wird bei dem vorgesehenen Neubau nicht tGberschritten. Die abgestimmte
Endfassung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes flr den Lebens- und Wirtschaftsraum Rends-
burg, Stand: M&rz 2013, sagt aus, dass es im Bereich Lebensmittelversorgung keine zusétzlichen
Entwicklungen sondern nur Verlagerungen geben darf; das vorgenannte Konzept umfasst allerdings
weder den Altstandort des Lebensmittelmarktes auf dem Grundstick HollerstraBe Nr. 120 noch den
geplanten Standort des Neubaus. Um mdgliche negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Blidelsdorf auszuschlieBen, ist das Gutachten ,Standort-, Markt- und Wir-
kungsanalyse - LIDL-Verlagerung / Erweiterung Bidelsdorf“ in Auftrag gegeben worden. In diesem
Gutachten vom 06.10.2017, erarbeitet durch die bulwiengesa AG in Hamburg, sind mégliche vertrag-
liche Nachnutzungen durch Einzelhandel am Altstandort und in der nérdlich der Konrad-Adenauer-
StraBe verbleibenden Mischgebietsflache im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 30 (dort als in Aus-
sicht genommenes Grundstiick ,50“ bezeichnet) berticksichtigt sowie lber die absatzwirtschaftlichen
Betrachtungen hinaus auch die strukturellen Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungsstand-
orte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches geprift bzw. die GréBenordnung des geplanten
Vorhabens im Hinblick auf die bestehenden Verkaufsflachen der Nahversorgungsstandorte hinter-
fragt worden.

Es wurden keine dem - an einer siedlungsstrukturell integrierten Lage mit direktem Wohngebiets-
bezug flr ca. 2 400 Einwohner innerhalb eines fuBlaufig akzeptierten 700 m-Radius und einer An-
bindung an mehrere Buslinien des OPNV - geplanten Vorhaben entgegenstehende Belange wie
Beeintrachtigung anderer Zentraler Versorgungsbereiche oder zu beflrchtende Ausdinnung des
Nahversorgungsnetzes prognostiziert.

Flr das geplante Gebaude eines Lebensmittelmarktes, die Freiflachen auf dem Grundstiick und die
Stellplatzanlage sollen weiterhin angepasste gestalterische Festsetzungen zwecks Einbindung in die
umgebende Situation und zur Sicherung deutlicher Grunstrukturen getroffen werden. Die sich aus
dem Ergebnis der erstellten Larmtechnischen Untersuchung ergebenden Nutzungseinschrankungen
sollen - soweit bodenrechtlich relevant - verbindlich gesichert werden.

Da die in Aussicht genommene Festsetzung eines Sondergebietes - Einzelhandel - von der Dar-
stellung als Wohnbauflache bzw. Gemischte Bauflache in der rechtswirksamen Fassung des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, ist der vorbereitende Bauleitplan nach erfolgtem Satzungsbeschluss
Uber die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Brandheide - Nord“ gemaB § 13a Abs.2 Nr. 2
BauGB anzupassen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit § 21
des Landesnaturschutzgesetzes von Schleswig-Holstein sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 30 nicht vorhanden; auBerdem bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b des Baugesetzbuches genannten Schutzgiter.

Gegeniber den Vorgaben im Bebauungsplan Nr. 30 missen aufgrund der veranderten Planung



Baumstandorte entfallen; sie werden in gleicher Anzahl an anderen Stellen im Anderungsbereich
festgesetzt.

Da es sich um die Schaffung der Voraussetzungen fir eine verénderte bauliche Nutzung eines
rechtsverbindlich Uberplanten Innenbereichsgrundstiicks handelt, wird die Anderung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a des Baugesetzbuches aufgestellt; auf eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB und auf die
Erarbeitung des Umweltberichtes nach § 2a BauGB konnte deshalb verzichtet werden.

3. Entwicklung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30

3.1. ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Gebietes bleibt durch die HollerstraBe (B 203) als értlicher und tber-
ortlicher HauptverkehrsstraBe mit zweistreifiger Fahrbahn und zusatzlichen Abbiegespuren, beid-
seitigen Geh- und Radwegen sowie Bushaltebuchten sichergestellt.

Die Ausbaumerkmale der Konrad-Adenauer-StraBe (Grinstreifen mit Baumstandorten sowie beid-
seitig abgesetzter Geh- und Radweg) werden vorerst nur sidlich der Fahrbahn bis zu deren Ein-
mundung in die HollerstraBe fortgefuhrt. Ein Verkehrsgutachten vom 24. Januar 2017, erarbeitet
durch die Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH aus Neuminster, hat ergeben, dass der bestehende
Knotenpunkt HollerstraBe (B 203) / Konrad-Adenauer-StraBe bereits heute - also auch ohne den
geplanten Lebensmittelmarkt - nicht gentigend leistungsfahig ist und sich dies wegen der erhéhten
Anzahl der zukinftig vom Sondergebiet in die HollerstraBe einbiegenden Verkehre noch verschlech-
tern wirde. Es sind MaBnahmen zur Steigerung der Leistungsféhigkeit durch Einrichtung einer
Lichtzeichensignalanlage erforderlich, so dass auch langfristig eine befriedigende Qualitatsstufe des
Verkehrsablaufes erreicht werden kann. Die vorhandenen Abbiegestreifen in der HollerstraBe sind
ausreichend dimensioniert, um der prognostizierten Rickstaulange gerecht zu werden. Die ausge-
baute Fahrbahn der Konrad-Adenauer-StraB3e lasst zwei getrennten Abfahrtsstreifen (rechts und
links) zu, die den Verkehr in kiirzerer Zeit abflieBen lassen kénnen. Die vorhandene Querungshilfe
(Mittelinsel) im nérdlichen Knotenpunktarm der HollerstraBe soll ebenso wie die Furt Gber den Ein-
mundungsbereich der Konrad-Adenauer-StraBe in die Signalisierung eingebunden werden. Durch
Einbeziehung des bereits entsprechend ausgebauten Knotenpunktes in die geanderte Bauleitpla-
nung kann die Durchfuhrung eines ansonsten erforderlichen Planfeststellungsverfahrens fir die
Lichtzeichensignalanlage vermieden werden. Der Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr des Lan-
des Schleswig-Holstein - Niederlassung Rendsburg - hat dem bereits prinzipiell zugestimmt; noch
erforderliche Einzelabstimmungen bzgl. der Integration in die ,griine Welle* werden auBerhalb des
Bauleitplanverfahrens erfolgen.

Um die Velo-Routenplanung als Bestandteil des sich in Aufstellung befindlichen Klimaschutzteilkon-
zeptes ,Mobilitat im Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg®, bei der eine Verknipfung von Fahr-
rad und OPNV angestrebt wird, zu gegebener Zeit durch ein Angebot an geschitzten Abstellmég-
lichkeiten far Fahrrader ergdnzen zu kénnen, werden die Flachenanteile der Buswartestellen ent-
sprechend vergrdBert.

Die ErschlieBung der Stellplatzanlagen sowie die Anlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt - wie
bisher im Bebauungsplan Nr. 30 vorgesehen - ausschlieBlich Uber die Konrad-Adenauer-Strafle;
eine bisher vorgesehene Anbindung fur Anlieferungsfahrzeuge an die HollerstraBe sudlich der west-
lichen Bushaltebucht entfallt. Anlieferfahrzeuge sollen Gber die Fahrgassen der Stellplatzanlage und
dann riickwarts in die im Bereich zur Elsa-Brandstrém-StraBe innerhalb des Gebaudes gelegene
Lieferzone einfahren; die Fahrgassen sind so angeordnet, dass eine Ausfahrt vorwarts ohne zusatz-
liche Rangiervorgédnge mdoglich ist.

Fir FuBganger und Radfahrer aus dem siidlichen Stadtgebiet wird eine Erreichbarkeit des Lebens-
mittelmarktes vom westlichen Geh- und Radweg der HollerstraBe durch Schaffung einer zwischen
den lberdachten Stellplatzen gelegenen Wegeverbindung ermdglicht.

Offentliche Parkplatze sind fir das festgesetzte Sondergebiet nicht erforderlich, da fir die Besucher
der dortigen Einrichtungen ausreichend Stellplatze zur Verfligung stehen.

Die innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der Konrad-Adenauer-StraBe gelegene Elt.-Trafostation
wird in die Planung Ubernommen. Sobald und soweit weitere Ver- bzw. Entsorgungseinrichtungen fir
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Elektrizitdt, Gas, Warme oder zur Ableitung von Abwasser fir den geplanten Lebensmittelmarkt er-
forderlich sein sollten, kénnen diese sowohl innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen als auch in
der auf dem Baugrundstiick festgesetzten Flache fir den privaten ruhenden Verkehr angeordnet
werden.

3.2. Nutzung des Baugrundstiicks

Das Baugrundstiick des Anderungsbereiches wird - abweichend von den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Nr. 30, der fiir das in Aussicht genommene Grundstlck ,51“ eine Nutzung entsprechend
der eines Mischgebietes und flr das in Aussicht genommene Grundstiick ,52“ eine Bebauung im
Allgemeinen Wohngebiet (beides mit Begrenzung von Einzelnutzungen und Vorgabe von vor Schall
schitzenden MaBnahmen) vorsah - nunmehr als Sondergebiet - Einzelhandel - festgesetzt. Zur Ver-
besserung der Nahversorgung werden differenzierte Vorgaben bzgl. der Art der baulichen Nutzung

- insbesondere der Begrenzung bestimmter Einzelhandelsbetriebe mit selbstandigen Kernsortimen-
ten bzw. Betriebs- und Absatzformen auf Verkaufsflachen bis jeweils maximal 100 gm - vorgegeben
und dadurch bewirkt, dass sich nur Nutzungen entwickeln kénnen, die keine relevanten oder unver-
tréaglichen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt des Mittelzentrums Rendsburg
und die Gbrigen Nahversorgungsbereiche in Bldelsdorf haben. Gleichzeitig soll der Ansatz weiterer
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen fir den nérdlichen Teil des Stadtgebietes von Bludels-
dorf einschlieBlich dessen Einzugsbereich durch Zulassung von sonstigen Handelsbetrieben und Ge-
schéaften sowie ausnahmsweise von sonstigen Gewerbebetrieben und Dienstleistungseinrichtungen
wie bisher ermdglicht werden.

Nutzungen, deren Ansatz an dieser Stelle der Ortslage bzw. wegen der benachbarten Wohn- sowie
Gewerbe- und Industriebetriebe aus stéddtebaulichen Griinden unvertraglich sind, werden von vorn-
herein ausgeschlossen. Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe stehen an diesem inte-
grierten Standort der Zielsetzung bzgl. Erhaltung und Starkung der wohngebietsnahen Versorgungs-
einrichtungen fir die Bevdlkerung entgegen und sind deshalb unzuléssig; diese Betriebe kénnen in
Gewerbe- und Industriegebieten in den éstlichen Bereichen der Stadt mit glinstiger Anbindung an
Uberdrtliche Verkehrsverbindungen untergebracht werden. Standorte fiir Tankstellen sind stidlich des
Anderungsgebietes entlang der HollerstraBBe (B 203) in ausreichendem MaBe vorhanden. Anlagen
fur kirchliche und kulturelle Zwecke werden ausgeschlossen, da sie an anderen Stellen im Stadtge-
biet vorhanden sind und dort auch weiterhin ihren Standort finden kénnen und sollen. Bestimmte
Arten von Vergnigungsstatten wie Spielhallen oder &hnliche Unternehmungen im Sinne des § 33i
der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdéglichkeiten
dienen, auBerdem Vorfuhr- und Gesellschaftsraume, deren Zweck auf Vorstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sowie Diskotheken widersprechen der planeri-
schen Zielsetzung fir die Entwicklung und Erhaltung dieses integrierten und verkehrstechnisch gut
angebundenen wohnungsnahen Versorgungsbereiches und sind auch wegen der davon auf die
Wohnbebauung ndrdlich und westlich des Plangebietes einwirkenden Immissionen - insbesondere
Fahrzeugverkehr zur Nachtzeit, hohe Gerauschpegel auf Stellplatz- und AuBenanlagen - unvertrag-
lich. Da die Gebaude im selbst nicht immissionsempfindlichen Sondergebiet auch zur Abschirmung
der Emissionen von 6stlich angrenzenden Gewerbe- und Industriebetrieben bzw. von Belastungen
aus dem Fahrverkehr auf der B 203 gegentuber den bewohnten innerstédtischen Bereichen dienen
sollen, sind Wohnnutzungen im Sondergebiet als unvertraglich anzusehen und bleiben deshalb
ausgeschlossen.

Die zulassige Verkaufsflache von 1 400 gm entspricht den Anforderungen an zeitgemaBe GréBen
von Nahversorgungseinrichtungen fir den periodischen Bedarf und soll die Verlegung und Neu-
strukturierung einer in einem Abstand von ca. 300 m bestehenden Verkaufseinrichtung mit gering-
flgiger Sortimentserweiterung erméglichen.

Zur Klarstellung wird vorgegeben, dass fiir die Ermittlung der zulassigen Grundflache (GR) nur der
Anteil des Baugrundsticks, der im Erdgeschoss von baulichen Anlagen bestanden ist, anzurechnen
ist; auskragende Bauteile wie Vordacher o. &. sind nicht einzubeziehen.

Die bisher auf den Grundstiicken des Anderungsbereiches zulassige Grundflache von insgesamt

2 300 gm wird geringflgig auf 2 500 gm erhéht; dies beruht insbesondere auf dem Erfordernis, die
Anlieferung einzuhausen. Auf der Basis der festgesetzten Grund- bzw. Geschossflache und der
GréBe des Baugrundstilicks ergibt sich - ohne Anrechnung der tGberdachten Stellplatze - eine Grund-
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flachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) von ca. 0,26. Da im Bebauungsplan Nr. 30 an
dieser Stelle dreigeschossige Einzelgebaude mit ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen waren,
hat sich die nunmehr mégliche Geschossflache um mehr als zwei Drittel reduziert.

Wegen des Erfordernisses einer groBflachigen Stellplatzanlage fir den zu erwartenden Bedarf einer
Nahversorgungseinrichtung ist es erforderlich, einen héheren Anteil an Grund und Boden zu ver-
siegeln als dies die Baunutzungsverordnung fir den Regelfall vorsieht.

Auf der Basis der festgesetzten Grundflache und des zulassigen weiteren Versiegelungsanteils unter
Einrechnung der (iberdachten Stellplatze kénnen auf dem Grundstiick insgesamt ca. 75 % der Fla-
che versiegelt werden, was den Maximalwert von 80 % der Baunutzungsverordnung unterschreitet.
Diese Befestigung von Grund und Boden ist vergleichbar mit den im Bebauungsplan Nr. 30 an dieser
Stelle eingeraumten Mdglichkeiten fir die Errichtung von Geb&uden, die Ausbildung eines Platzes
sowie einer groBflachigen Tiefgarage zwischen den Baukérpern und von befestigten Zonen vor den
seinerzeit vorgesehenen Geschéaften bzw. Schank- und Speisewirtschaften.

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

Die gewahlte GrdBe der iiberbaubaren Grundstiicksflache sowie die zugelassene Uberschreitung
durch einzelne Bauteile lasst Variationsmaoglichkeiten bei der Anordnung und Gestaltung des Bau-
korpers zu.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir den privaten ruhenden Verkehr kann der nach Landesrecht
erforderliche Bedarf an Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader untergebracht werden.

Zu den StraBenrdaumen hin sind die Stellplatze zu Gberdecken sowie mit einer Riickwand aus Gabi-
onen zu versehen. Damit soll die Flache des Sondergebietes gegentiber der BundesstraBe gefasst
und Beeintrachtigungen des dort flieBenden Verkehrs durch die Scheinwerfer von Kfz, die von den
Stellplatzen an- oder abfahren bzw. auf den Fahrgassen mandévrieren, vermieden werden. AuBerdem
wird so der Fahrverkehr auf der BundesstraBe gegenliber der Wohnbebauung an der Elsa-Brand-
strdm-StraBBe zumindest teilweise optisch abgeschirmt; eine schalltechnisch wirksame Abschirmung
ist nicht erforderlich, da die Wohn- bzw. Schlafrdume und Balkone dort zur abgewandten Gebaude-
seite ausgerichtet bzw. passiv durch die entsprechende Ausbildung der AuBenwande, Dacher und
Schallschutzfenster ausreichend geschiitzt sind. Durch die als Gabionen ausgebildeten Rickwande
der Uberdachten Stellplatze in vorgegebener Mindesthéhe sollen auch Schleichwege von der Stell-
platzanlage zu den Geh- und Radwegen der Hauptverkehrsflachen zum Schutz der begleitenden
Granstrukturen unterbunden werden.

Die Anordnung gebietsbezogener untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen ist im Grund-
satz nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig; untergeordnete Méblierungen der
Freiflachen z. B. durch Beleuchtungsanlagen, Papierkérbe, Standorte fir Einkaufswagen u. . sind
abweichend davon auch innerhalb der Flache fir den privaten ruhenden Verkehr méglich.
Weiterhin ist auf dem Grundstiick die Anordnung einer freistehenden Werbeanlage mit begrenzter
GroBe zulassig, soweit diese die vorgegebenen Abstande zur westlichen Fahrbahn der B 203 sowie
zur sudlichen Grenze der Anpflanzungen entlang der Konrad-Adenauer-StraB3e einhalt; dies schafft
gleichzeitig ausreichende Abstande zur geplanten Lichtzeichensignalanlage.

3.4. Hohenentwicklung und Gestaltung baulicher Anlagen

Die Vorgaben beziiglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden zur Erzielung eines ausgewoge-
nen Gesamteindrucks in einem flr die Einfigung in das Ortsbild erforderlichen Umfang getroffen.

Den Festsetzungen bzgl. der Héhenentwicklung von Gebauden wird besondere Bedeutung beige-
messen. Insbesondere der zu mindestens 90 % mindestens 7,50 m hohe 6stliche Teil des Baukor-
pers tbernimmt durch seine Héhe auch eine Schirmwirkung fir die Wohnbebauung gegeniber Fahr-
gerauschen von der BundesstraBe. Der westliche Teil des Baukérpers fir die Einhausung der Anlie-
ferung kann diese Funktion wegen des groBen Abstandes zur BundesstraBe nicht tbernehmen und
deshalb in funktional nétiger Hohe ausgefiihrt werden. Da das Gelande von der HollerstraBe zur
Elsa-Brandstrom-StraBe hin um ca. 1 m abfallt, werden bestimmte Schachtdeckel im Bereich der
Grundstlckszufahrt von der Konrad-Adenauer-StraBe bzw. im Geh- und Radweg entlang der Holler-
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straBe als Hohenbezugspunkte bestimmt. Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe des
Hauptbaukdrpers durch untergeordnete Bauteile wie technische Einrichtungen - Liftungsanlagen,
Energieversorgungsanlagen o. a. - ist in begrenztem Umfang als Ausnahme mdglich.

Unter Berlcksichtigung vertretbarer Toleranzen werden Bindungen fur die Gestaltung der AuBen-
wande und die Dachform des Hauptgebaudes bzw. fir die Uberdachten Stellplatze im fir erforderlich
gehaltenen Umfang vorgegeben. Die prozentuale Begrenzung des Anteils von anderen Materialien
bei den AuBenwéanden bezieht sich ausdricklich auf deren Anteil an den Gesamt-Fassadenflachen;
d. h. dass dieser Anteil an bestimmten Gebaudeseiten (z. B. im Eingangsbereich) deutlich héher
ausfallen kann. Die Konzeption flr die Werbeanlagen eréffnet die Méglichkeit, auf die Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen sowie auf die Leistungsanbieter in angemessener Weise hinzu-
weisen, ohne den Gesamteindruck der Fassaden und das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen
sowie das Stadtbild Gbermé&Big zu beeintrachtigen.

Die Vorgabe der Oberflachenausbildung von Standplatzen flr den privaten ruhenden Verkehr in
Pflaster soll neben einer ansprechenden Gestaltung und Gliederung der relativ groBen Stellplatzan-
lage eine Verminderung der Versiegelung bewirken. Die Bindungen fur die Ausbildung der Fahrgas-
sen basieren auf den Vorschlagen der Larmtechnischen Untersuchung zur Minderung von Emissio-
nen.

3.5. MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionen

Dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme folgend wurde vor Planungsbeginn eine Larmtech-
nische Untersuchung des Gewerbelarms nach TA Larm erstellt, welche die Vertraglichkeit der durch
den Ansatz eines Lebensmittelmarktes dieser GréBenordnung entstehenden Immissionsbelastung
an den maBgebenden Immissionsorten fir die angrenzende Wohnbebauung nachweist.

Die Berechnungen zeigen, dass eine Anlieferung nur zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr und nur bei
Erstellung abschirmenden LarmschutzmaBnahmen vertréglich ist. Zum Schutz der Bebauung west-
lich des Anderungsbereiches wird daher die Einhausung der Anlieferungsvorgange durch Bauteile
mit bestimmtem SchallddmmmaB und fugendichtem Anschluss vorgegeben; auBerdem darf die Off-
nung der Einhausung eine bestimmte GréBe nicht lberschreiten und ist von der Elsa-Brandstrém-
StraBe abgewandt anzuordnen. Weiterhin ist entweder ein Vordach mit seitlicher Abschirmung zur
westlich angrenzenden Wohnbebauung in bestimmter wirksamer Tiefe oder ein Tor, welches wah-
rend der Entladevorgange zu schlieBen ist, (beides mit einem vorgegebenen Mindest-Schallddmm-
maB) auszubilden. Emissionen aus dem Fahrverkehr auf der Stellplatzanlage sind durch bestimmte
Ausfihrungen der Fahrgassenoberflache zu reduzieren. Da Anlagen zur Kihlung und Klimatisierung
des Objektes auch nachts betrieben werden mussen, dirfen die von ihnen ausgehenden Gerausche
von vornherein einen bestimmten Schallleistungspegel nicht Gberschreiten.

Vorgaben bzw. Ergebnisse der Larmtechnischen Untersuchung, die fir die Vertraglichkeit des Ansat-
zes der groBflachigen Einkaufseinrichtung in raumlicher Nahe zu Wohnbebauung fir erforderlich ge-
halten werden aber wegen fehlender bodenrechtlicher Relevanz nicht durch die Bauleitplanung gere-
gelt werden kdnnen (wie Verbot einer Nachtanlieferung, Verwendung larmarmer Einkaufswagen mit
schwingungsgedampften Rollen, Begrenzung der Offnungszeiten des Marktes, Erfordernis einer re-
gelmaBigen Untersuchung der einwandfreien Funktionsweise von Anlagen zur Kihlung und Klima-
tisierung sowie Verwendung von Fahnenmasten, von denen keine impulshaltigen Gerdusche aus-
gehen), werden (ber einen - vor dem Satzungsbeschluss Uber diese Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 30 ,Brandheide - Nord“ - zwischen der Stadt Bldelsdorf und dem Investor zu schlieBen-
den stadtebaulichen Vertrag geregelt.

3.6. Grlingliederung und Anpflanzungen

Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten ortsbildpragenden Baume sind fir den Fall
ihres Abgangs durch Neuanpflanzungen in gleicher Gehélzart mit adaquatem Stammumfang und in
bestimmter Pflanzqualitat zu ersetzten. Diese Baume sind bei BaumaBnahmen wirksam zu schitzen,
weitere bauliche Nutzungen oder weitere Versiegelungen des Bodens im Traufbereich der Kronen
sind zu unterlassen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen auBerhalb der Wurzelbereiche zu verle-
gen.



Von den bisher im Bebauungsplan Nr. 30 tber den derzeitigen Bestand hinausgehend festgesetzten
12 anzupflanzenden Bdumen am sidlichen und éstlichen Rand des ehemals in Aussicht genomme-
nen Platzes sowie an der Einmindung der Konrad-Adenauer-StraBe in die HollerstraBe werden nun-
mehr 8 im zu ergdnzenden Pflanzstreifen sudlich der Konrad-Adenauer-StraBe und 2 im Bereich der
zu schlieBenden Anbindung flar Anlieferfahrzeuge zur HollerstraBe angeordnet; dariber hinaus ist
nérdlich und sidlich der Bushaltebucht je ein - gegeniiber den Bindungen im Bebauungsplan Nr. 30 -
zusétzlicher Baum vorhanden.

Auf den bisherigen Grundstiicken ,51“ und ,52“ des Bebauungsplanes Nr. 30 waren 29 Standorte flr
anzupflanzende Baume vorgegeben. Die gleiche Anzahl zuziiglich der 2 fehlenden Baume aus dem
offentlichen Verkehrsraum wird nunmehr auf dem Baugrundstiick - unter Beibehaltung der doppelten
Baumreihe entlang der BundesstraBe (wie nach Norden und Siden fortgefiihrt), zur Gliederung der
Stellplatzanlage (wie auf vergleichbaren Grundstiicken mit groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen
im Stadtgebiet) sowie zur Beibehaltung der Gliederung des Bereiches zwischen dem Lebensmittel-
markt und der auf den Grundstiicken Elsa-Brandstrom-StraBe Nr. 1 und Nr. 3 vorhandenen Wohnbe-
bauung durch GroBgrin - festgesetzt. Auch fur die anzupflanzenden Baume sind in der Nahe von
vorhandenen oder geplanten Ver- und Entsorgungstrassen geeignete Baumschutzsysteme fir die
Wourzelbereiche vorzusehen, um gegenseitige Beeintréachtigungen auszuschlieBen.

Weiterhin sind auf dem Baugrundstiick die Ubergange zu angrenzenden Verkehrsflachen und zur
stdlich angrenzenden Wohnbebauung durch Anpflanzungen zu gestalten.

Die Anlage bzw. Erhaltung und Pflege der festgesetzten Anpflanzungen einschlieBlich der Baume
obliegen den jeweiligen Grundstiickseigentiimern. Die in der Planzeichnung dargestellten Baum-
gréBen stellen keine Begrenzung der sich entwickelnden Baumkulissen dar. Die Bindungen bezlig-
lich der Baumarten bei Neuanpflanzungen und bei Ersatz abgegangener Baume sowie die vorge-
gebenen Gehdlzarten schlieBen an bestehende Baumreihen an bzw. sind geeignet, um innerhalb
der befestigten Stellplatzflachen dauerhaft die beabsichtigte Gliederung durch deutlich sichtbare
Grlnstrukturen sicherstellen.

4. Bodenordnende MaBnahmen

Das Flurstlck 55/18 ist im Privatbesitz. Das Flurstlick 55/72 der Konrad-Adenauer-StrafB3e einschlie3-
lich dessen vormals zur Ausbildung eines Platzes vorgesehenen Teils ist Eigentum der Stadt Bi-
delsdorf; das Flurstick 85/38 der HollerstraBe gehdrt der Bundesrepublik Deutschland.

Die Stadt Buidelsdorf beabsichtigt, denjenigen Anteil des Flurstlicks 55/72, der nicht mehr flr die
Ausbildung einer platzartigen Aufweitung des StraBenraumes benétigt wird, an den Eigentimer
des Flurstiicks 55/18 zu verauBern sowie zeitgleich den Flachenanteil der Bushaltestelle und eine
flr die FUhrung des auszubauenden Geh- und Radweges sldlich der Konrad-Adenauer-StraB3e
zwecks Anschluss an den Geh- und Radweg entlang der HollerstraBe erforderliche Teilflache des
Flurstliicks 55/18 zu erwerben. Die Veranderung der Besitzverhéltnisse soll durch freie Verein-
barungen erfolgen.

5. ErschlieBung

Zusétzlich erforderliche MaBnahmen der ErschlieBung werden von der Stadt Blidelsdorf und den
Versorgungsunternehmen durchgefihrt. Der ergdnzende Ausbau der Konrad-Adenauer-StraB3e
stdlich der bestehenden Fahrbahn sowie die Einrichtung der Lichtzeichensignalanlage sollen kurz-
fristig erfolgen.

5.1. VerkehrserschlieBung

Das Grundstlck des Sondergebietes - Einzelhandel - wird fir den Lkw- und Pkw-Verkehr ausschlie3-
lich Uber die Konrad-Adenauer-StraBe erschlossen; Zu- und Abfahrten zur Uberdértlichen Verkehrs-
flache der HollerstraBe (B 203) sowie zum Verkehrsberuhigten Bereich der Elsa-Bréandstrém-StraBe
als reiner WohngebietserschlieBung sind nicht vorgesehen.

Far FuBganger und Radfahrer wird ein Anschluss zu den Wohngebieten des Bebauungsplanes Nr.
30 sowie an das Geh- und Radwegenetz entlang der HollerstraBe (B 203) geschaffen.



5.2. Versorgung und Entsorgung

Zwischen der Stadt Bldelsdorf bzw. den Versorgungsunternehmen und dem Grundstiickseigentimer
des Sondergebietes - Einzelhandel - sind bzw. werden entsprechende Vertrage geschlossen.

Im Plangebiet wird die Flihrung 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 Landesnaturschutzge-
setze angesehen wird. Eine Anordnung von Masten bzw. Leitungsfihrungen im Bereich &ffentlicher
Verkehrsflachen kann dartiber hinaus wegen der gebotenen Verkehrssicherheit im Bereich der Er-
schlieBungsflachen sowie wegen der vorhandenen bzw. anzupflanzenden Baume zwecks Gestaltung
des StraBen- und Stadtbildes keinesfalls erfolgen; eine Anordnung von Masten bzw. Leitungsfihrun-
gen auf dem Baugrundstlick wirde dessen Nutzungszweck widersprechen und Einschrankungen
bzgl. Bebaubarkeit und Nutzbarkeit zur Folge haben. In den angrenzenden StraBen sowie in den
bestehenden Verkehrsflachen im Plangebiet sind bereits unterirdische Leitungstrassen aller Versor-
gungstrager vorhanden.

5.2.1. Wasser:
Anschluss an das Netz der Stadtwerke Rendsburg.

5.2.2. Elektrizitat:
Anschluss an das Netz der Stadtwerke Rendsburg.
Im stddéstlichen Teil des Verkehrsraumes der Konrad-Adenauer-StraBe ist eine Trafostation
vorhanden. Eine fir die Versorgung der Einzelhandelseinrichtung evitl. erforderliche zuséatz-
liche Versorgungseinrichtung kann bei Bedarf dort oder auf dem Baugrundstiick angeordnet
werden.

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

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

5.2.5. Ldschwasser:
Hydranten sind im Bereich der bestehenden Verkehrsflachen vorhanden.

5.2.6. Entwasserung:
Anschluss der Schmutz- und Regenwasserleitungen an das stadtische Abwassernetz im
Bereich der Konrad-Adenauer-StraBe.
Die derzeit westlich der B 203 auf dem Baugrundstiick verlaufende untergeordnete Regen-
wasserleitung wird aufgehoben.

5.2.7. Abfallbeseitigung:
Die Abfallbeseitigung obliegt dem Kreis Rendsburg-Eckernférde.

6. Sonstiges

6.1. Bodenbeschaffenheit und Baugrundverhaltnisse

Untersuchungen zur Tragfahigkeit des Baugrundes sowie des Grundwasserstandes, veranlasst
durch den Grundstuckseigentimer bzw. Bauwilligen, werden fir notwendig erachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen einen nach Was-
serrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellen und Revisionsdrainagen nur zulassig sind, so-
weit sie nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsenkung fihren. Bei hoch anstehendem Grund-
wasser wird empfohlen, auf den Bau von Kellern zu verzichten.

Im Plangebiet befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Altablagerungen und Altlasten-
standorte. FUr den Fall eines Auftretens von organoleptisch auffélligen Bodenbereichen bei Bauar-
beiten ist die Untere Bodenschutzbehoérde des Kreises Rendsburg-Eckernférde zu informieren.



6.2. Tiefenbohrungen fur die Nutzung von Erdwarme

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

6.3. Immissionsgutachten

Auf die Larmtechnische Untersuchung - Gewerbelarm nach TA Larm - vom 01.03.2017, aufgestellt
durch die Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH in Neumdinster, wird hingewiesen.

7. Kosten

Die Kosten fur den Grunderwerb im Bereich der Bushaltestelle und der Wegefiihrung im Anschluss
an das Netz entlang der B 203, den erganzenden Ausbau der Konrad-Adenauer-Stral3e und von
MaBnahmen im Bereich von deren Anschluss an die HollerstraBe sowie fiir die Aufstellung der

6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Brandheide - Nord“ werden von der Stadt Blidelsdorf
bzw. aufgrund eines geschlossenen stadtebaulichen Vertrages zu bestimmten Anteilen vom In-
vestor der zur verlegenden Einkaufseinrichtung getragen.

Durch die Versorgungstradger werden gegebenenfalls Netzkostenbeitrdge fur Wasser-, Elektrizitats-
und Gasversorgung sowie fir Telefon- oder Kabelanschliisse - soweit nicht bereits vorhanden -
erhoben.

Die Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Brandheide - Nord“ wurde mit
Beschluss der Stadtvertretung vom 08.03.2018 gebilligt.

Blidelsdorf, den

Stadt Budelsdorf
- Der Bilrgermeister -

Planverfasser

Dipl.-Ing. Monika Bahlmann
Stadtplanerin  Eckernférde



