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2.1

Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 BauGB

Sondergebiet ,Einzelhandel” (§ 11 BauNVO)

(1) Das Sondergebiet ,Einzelhandel“ dient der Unterbringung von Einzelhandelsbe-
trieben und von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO.

(2) Zulassig sind

1. Verkaufseinrichtungen mit insgesamt maximal 5.600 m? Verkaufsflache zuzuglich
der notwendigen Nebenrdume und -flachen wie Sozial-, Buro- und Lagerraume

2. Maximal 150 m? Nutzflache fir kundenorientierte Dienstleistungs- und Hand-
werksbetriebe zuzliglich notwendiger Nebenraume

3. Stellplatze und Garagen

4. Im Teilgebiet QU. 2 Wohnungen fur das allgemeine Wohnen, Biros oder Praxen
ab dem 1. Obergeschoss.

(3) Ausnahmsweise zulassig sind

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

2. Sonstige dem Nutzungszweck dienende Anlagen und Einrichtungen.

MalR3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

2.2

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen sowie Stellplatze und de-
ren Zufahrten und andere Oberflachenbefestigungen bis zu einer Grundflachenzahl
von max. 0,95 Uberschritten werden.

2. Vollgeschoss in Teilgebiet QU. 1

2.3

Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache sind auf max. 250 gm
Grundflache 2 Vollgeschosse zulassig.

Gebdudehdhen im Teilgebiet QU. 1

Dach- bzw. Firsthohe:
Bauliche Anlagen dirfen eine maximale Dach- bzw. Firsthdhe von 8,0 m nicht tber-

schreiten. Dies gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsan-
lagen.

S:\PROJEKTE\2008\UET08001\Texte\UET11002.docx



B-Plan 78 Uetersen — NVZ , An der Klosterkoppel* — 2
Teil B — Text - / Stand: 25.08.2008

2.4

Bei zweigeschossigen Gebaudeteilen darf die Dach- bzw. Firsthhe max. 11,0 m be-
tragen.

Traufhohe:

Traufen von Dachern durfen eine maximale Hohe von 5,0 m nicht Uberschreiten.
Bei zweigeschossigen Geb&audeteilen darf die Traufhhe max. 8,5 m betragen.
Der Traufpunkt ist der Schnittpunkt zwischen senkrechter WandauRenflache und
Oberkante Dachhaut. Bei Pultdachern bezieht sich die Traufh6he auf die Seite der
unteren Dachkante.

Bezugshdhe

Die zulassigen Gebaudehdhen beziehen sich auf die im Sondergebiet gelegenen

Stellplatzflachen.

Gebaudehdhen im Teilgebiet QU. 2

Dach- bzw. Firsthohe:

Bauliche Anlagen durfen bei eingeschossigen Gebauden bzw. Gebaudeteilen eine
maximale Dach- bzw. Firsthéhe von 8,0 m, bei zweigeschossigen Gebauden bzw.
Geb&udeteilen von 12,0 m nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fur technische Auf-
bauten wie Schornsteine und Liftungsanlagen.

Traufhodhe:

Traufen von Hauptdachern dirfen bei eingeschossigen Gebauden eine maximale
Héhe von 5,0 m, bei zweigeschossigen Gebauden eine maximale Héhe von 7,5 m
nicht Gberschreiten.

Der Traufpunkt ist der Schnittpunkt zwischen senkrechter WandauRenflache und
Oberkante Dachhaut. Bei Pultdachern bezieht sich die Traufhéhe auf die Seite der
unteren Dachkante.

Bezugshohe

Die zulassigen Gebaudehdhen beziehen sich auf die im Sondergebiet gelegenen
Stellplatzflachen.

Abweichende Bauweise (8 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise gemal 8§ 22 Abs. 4 BauNVO: Offene Bauweise, jedoch ohne
Beschrankung der Geb&udeléange.
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4. Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen und innerhalb der dafir in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zulassig.

Carports und Garagen sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen unzu-
lassig.

5. Nebenanlagen (8§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, je-
doch nicht auf Flachen, firr die Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ge-
troffen sind und nicht im Wurzelbereich (Kronenbereich zuziglich 1,5 m) der als zu
erhalten festgesetzten Baume.

6. Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind R&ume zum dauernden Aufenthalt von Menschen, mit einem bau-
lichen Schallschutz gemaR den Bestimmungen der DIN 4109 (Abschnitt 5) zu verse-
hen. Mal3geblich sind die Larmpegelbereiche Il - IV. SchlafrAume und Kinderzimmer
sind mit larmgedammten Zuluftelementen zu versehen, falls der notwendige Luft-
wechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann..

Die festgesetzten Larmpegelbereiche gelten fur die der B 431 (An der Klosterkoppel)
zugewandten Gebaudefronten. Fir Seitenfronten und riickwértige Fronten gelten um
jeweils eine Stufe niedrigere Larmpegelbereiche.

Anforderungen an die Luftschalldammung von AufRenbauteilen:

Larmpegelbereich V:

Maflgeblicher AuRenlarmpegel: 71 - 75 dB(A)
Erforderliches resultierendes Schalldamm-Mal} bei
- Blrordumen: 40 dB

- Wohnungen: 45 dB

Larmpegelbereich 1V:

Maflgeblicher AuRenlarmpegel: 66 - 70 dB(A)
Erforderliches resultierendes Schalldamm-Mal} bei
- BlUroraumen: 35 dB

- Wohnungen: 40 dB

Larmpegelbereich 1.

Mafgeblicher AuRenlarmpegel: 61 - 65 dB(A)
Erforderliches resultierendes Schallddmm-Maf bei
- Buroraumen: 30 dB

- Wohnungen: 35 dB

Die Anforderungen sind auch von Decken von AufenthaltsrAumen, die den oberen

Gebaudeabschluss bilden, sowie von Dachern und Dachschrdgen von ausgebauten
Dachraumen zu erfullen.
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Bis zu einem Abstand von 20 m zur Mittelachse der B 431 (An der Klosterkoppel) sind
bauliche Anlagen mit schitzenswerten Nutzungen geschlossen auszufiihren. Die Aus-
fihrung von nicht beheizten Wintergéarten innerhalb dieses Abstandes ist generell zu-
lassig.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, LUf-
tung) missen den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches gentigen. Im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die Aulienbauteile
der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuwei-
sen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung ge-
ringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

7.  Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten B&dume sind auf Dauer zu er-
halten. Im Wurzelbereich der Baume (Kronenbereich + 1,50 m) sind Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze unzulassig. Der Wurzelbereich der Baume ist gegen ein Be-
fahren mit Fahrzeugen zu sichern. Die DIN 18920 und die Richtlinien fur die Anlage
von Stralen RAS — LP 4 sind zu beachten.

Bei Abgang der Gehdlze ist gleichwertiger Ersatz im Plangebiet zu leisten. Als gleich-
wertiger Ersatz ist je begonnene 40 cm Stammumfang des betroffenen Baumes, ge-
messen in 1 m Hohe, ein Baum der gleichen Art zu pflanzen.

8. Anpflanzen von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Laubb&ume einer heimi-
schen und standortgerechten Art (Hochstamm mit Stammumfang mind. 18 - 20 cm)
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der Gehdlze ist gleichwertiger Er-
satz zu leisten. Von den festgesetzten Standorten kann geringfiigig (um max. 3,0 m)
abgewichen werden. Die Gesamtzahl der festgesetzten Baume darf nicht unter-
schritten werden.

Im Kronenbereich eines jeden Laubbaumes soll eine Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m? vorgehalten und gegen Befahren mit Fahrzeugen gesichert werden.

Artenvorschlage:

Spitzahorn (Acer platanoides)

Hainbuche (Carpinus betulus) in Kombination mit der gemar Text .10 zu pflanzen-
den Hecke)

9. Flachen fur Anpflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flachen fir Anpflanzungen sind mit bodendeckenden Rosen und/ oder anderen
bodendeckenden Laubgehdlzen zu bepflanzen. AuRerdem sind auf den Flachen ge-
maf Text 1.8 Baume zu pflanzen.
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10.

11.

Anpflanzen einer Hecke (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entlang der Stral3e ,An der Klosterkoppel ist als Einfriedung zur Verkehrsflache eine
Laubgehdlzhecke (Mindesthéhe 0,70 m) auf einem mindestens 1,50 m breiten offe-
nen Vegetationsstreifen zu pflanzen; die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Auf
Text 1.8 wird hingewiesen.

FuRwege kdnnen durch die Hecke hindurch max. 2,0 m breit angelegt werden.

Eine fur Lieferfahrzeuge notwendige Zufahrt kann unter Verzicht auf die Hecke in der
erforderlichen Breite angelegt werden.

Artenvorschlage:
Hainbuche (Carpinus betulus)

Fassadenbegrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

An den in der Planzeichnung festgesetzten Abschnitten der Baugrenzen sind zu den
offentlichen Verkehrsflachen orientierte Gebaudefassaden ohne Fenster, Turen und
sonstige Offnungen auf mindestens 50% der Fassadenflache zu begriinen. Begriinte
und nicht begriinte Fassadenabschnitte sind dabei abwechselnd gleichmaRig verteilt
anzuordnen. Pro laufenden Meter zu begriinender Wand sind 3 Stiick Kletterpflanzen
zu pflanzen (PflanzgréRe 60 — 80 cm mit Topfballen.

Artenvorschlage
Efeu (Hedera helix)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii'

Festsetzungen nach 8 92 Abs. 1LBO

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an Gebauden und nur unterhalb der Traufe zulassig.

AuBerdem ist eine maximal 9,0 m hohe (gemessen ab Oberkante der nachstgelege-
nen offentlichen Verkehrsflache) Werbeanlage (Werbepylon) zulassig.
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1. Hinweise

1. Einhaltung der Immissionsschutz-Richtwerte

Es ist im jeweiligen Baugenehmigungs-/Anzeigenverfahren die Einhaltung der gel-
tenden Immissionsschutzrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA-Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm, vom 26. Aug. 1998, GMBL. S. 503), gegebenenfalls durch
eine Larmprognose eines unabhéngigen, anerkannten Larmsachverstandigen, nach-
zuweisen.

2. Nachtliche Anlieferungen

Anlieferungen sind nur nach 06.00 Uhr und vor 22.00 Uhr zulassig.

Aufgestellt:
Barmstedt, 24.06.2008/ geandert: 25.08.2008
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