2. Anderung Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Kellinghusen

Teil B — Textliche Festsetzungen

In  Erganzung der Planzeichnung (Planteil A) gelten die unveranderten
Festsetzungen im Planteil B des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 52 weiter. Fur
den Geltungsbereich der 2. Anderung wird folgendes ergianzend festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1,4, 6, 8 und
11 BauNVO)

1.1 Zweckbestimmung der sonstigen Sondergebiete

e S0O8 Altenwohnen — Errichtung von seniorengerechten — barrierearmen —
Wohnungen in Verbindung mit Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen.

1.2 Unzulassige Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet WA1, WA2 und WA3 -
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind folgende, in § 4 Abs. 3 BauNVO innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2, WA3 und WA4 als ausnahmsweise zulassig
vorgesehene Nutzungen unzuléssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen

1.3 Unzulassige Nutzungen im Mischgebiet MI1 - Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
sind folgende, in 8 6 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Mischgebietes als allgemein
zulassig vorgesehene Nutzungen unzulassig:

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind folgende, in § 6 Abs. 3 BauNVO innerhalb des
Mischgebietes als ausnahmsweise zulassig vorgesehene Nutzungen unzulassig:

Vergnugungsstatten

1.4 In den Gewerbegebieten ist Wohnen in der Form des Dauerwohnens nur flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter
zulassig (betriebsbezogene Wohnungen - § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

1.5 In den Gewerbegebieten sind. Tankstellen und Anlagen fiur kirchliche Zwecke
unzuldssig (8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO).

1.6 Gemal} 8 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
sind in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich ausgeschlossen.

1.6.1 Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gréf3e von max. 300
m2 Geschossflache zulassig, wenn sie nicht mit Waren und Guitern des taglichen
Bedarfs handeln, in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammen-
hang mit einem GrofRRhandels-, Produktions-, Dienstleistungs- oder Handwerks-
betrieb stehen und diesem gegenuber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind.
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2. MalR der baulichen Nutzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 19 Abs. 4
BauNVO)

2.1 Im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 ist das Baugrundstiick zur
Ermittlung der zulassigen Grundflache baulicher Anlagen nach 8§ 19 Abs. 3 Satz 2
BauNVO jeweils die Flache, die im Planteil A mit SO / GEe / Ml / WA und Flache fur
den Gemeinbedarf und einer Zahl, sowie ggf. mit einer Unterzahl (z.B. SO11)
gekennzeichnet ist. Die Teilflachen SOl + SO21 gelten zusammen als ein
Baugrundsttick. Das gleiche gilt jeweils fir die Teilflachen SO 81 + SO82, sowie flur
die Teilflachen GEe1 + GEea.

2.2 Uberschreitung der zulassigen Grundflache baulicher Anlagen fiir Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO, sowie fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten:

Teilgebiet GRZ Zulassige Uberschreitung
8 19 Abs. 4 BauNVvVO

SO1, 0,25 70 %
SO1, 0,25 75 %
SO1s 0,33 70 %
S02; 0,25 75 %
S02, 0,20 90 %
S06 0,25 50 %
SO7, 0,15 50 %
SO8 Altenwohnen 0,20 70 %
WAL 0,25 70 %
WA2 0,25 75 %
WA3 0,25 75 %
WA4 0,18 50 %
MI1 0,20 70 %
GEel 0,40 70 %
GEe2 0,40 70 %
GEe3 0,60 50 %
GEe4 0,42 70 %
Kita 0,25 70 %

Hinweis: Zur besseren Ubersicht, auch im Hinblick auf den gesamten
Bebauungsplan Nr. 52, wurden samtliche Teilflachen, die festgesetzten GRZ und
deren Uberschreitungsmoglichkeiten in den textlichen Festsetzungen und der
Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt, auch aul3erhalb des derzeitigen
Anderungsbereiches.

3. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - SchallschutzmafRnahmen

In den Gewerbegebieten sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.
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4. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

4.1 Ausschluss von Steingarten und Kunstrasen (8 1a Abs 5 BauGB) — Flachenhafte
Gartengestaltungen, Kunstrasen oder Schittungen aus Steinen, Kies, Splitt, Schotter
oder vergleichbarem, unbelebtem Material, mit oder ohne Unterlagerung durch Vlies
oder Folie, sind im Mischgebiet MI1 sowie in den allgemeinen Wohngebieten WAL,
WA2, WA3 und WA4 unzuldssig. Als flachenhaft gelten derartige
Gestaltungselemente oder Nutzungen ab einer Flachengro3e von insgesamt 2 mz.
Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit offenem oder bewachsenem
Boden als Grunflachen anzulegen, also anzusaen oder zu bepflanzen, und zu
unterhalten. Davon ausgenommen ist ein bis zu 60 cm breiter befestigter Streifen im
Traufbereich der Gebaude (Traufkante / Spritzschutz).

4.2 Dachflachen von Garagen und Carports sind zu begrinen. Die Dachbegriinung
ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden
ist mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher Vegetation mit
einer Substratstarke von mindestens 10 cm. Die Bewasserung soll ausschlief3lich
Uber Niederschlagswasser erfolgen.

4.3 Die Stellplatze und Zuwegungen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind mit
versickerungswirksamem Bodenbelag zu befestigen.

4.4 In den eigenschrankten Gewerbegebieten GEe3 und GEe4, im Mischgebiet MI1,
im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf (KITA), innerhalb des Sondergebietes
S08 (Altenwohnen) sowie in den Wohngebieten WA 1, WA 2 WA3 und WA4 wird die
Versickerung des Niederschlagswassers als Rigolen-, Flachen- oder
Muldenversickerung verbindlich vorgeschrieben. Im Bereich der geplanten
Gewerbegebietsflache ,GEe3" ist das anfallende Niederschlagswasser vor Einleitung
in das Grundwasser aufgrund der technischen Bestimmungen Uuber eine
Regenwasserbehandlungsanlage zu reinigen. Andere Versickerungsarten gem.
Arbeitsblatt DWA-A138 der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e.V. bedirfen der gesonderten Zustimmung durch die untere
Wasserbehorde des Kreises Steinburg.

4.5 Zur Minimierung von Lichtemissionen und der Beeintrachtigung von Insekten sind
AulRenbeleuchtungen mit nach unten gerichtetem, insektenfreundlichem Licht ohne
UV-Anteil (z.B. Leuchtmittel mit Wellenlangen > 540 nm) und einer Farbtemperatur <
2.700 Kelvin auszufuhren. Es sind Lampen mit vollstandig geschlossener Bauweise
zu verwenden, die keinen Einflug von Insekten ermdoglichen. Scheinwerfer oder
sonstige Beleuchtungen die beispielsweise Grol3Bbaume oder Fassaden anstrahlen,
sind somit unzuléssig.

5. Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBO
Schleswig-Holstein)

Werbeanlagen sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete nur am Ort der Leistung,
an der Hauswand befestigt und bis zur Hohe der Erdgeschossdecke zulassig. Die
einzelne Werbeanlage darf pro Haus die Grof3e von 40 x 60 cm nicht Uberschreiten.
Leuchtende, reflektierende, blinkende, sich bewegende oder freistehende Werbe-
trdger sind unzuldssig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Bauschilder
wéahrend der Bauphase.
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Hinweise
Artenschutz:

. Bauzeitenregelung fur Brutvdogel und Fledermause: Alle Baumféllungen von
Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm sind in dem Zeitraum
vom 01.12. bis zum 28./29.02. des Folgejahres durchzufihren. Alle Gbrigen Arbeiten
zur Baufeldfreimachung (Fallung und Rodung der Gehdlze, Beseitigung der
Vegetationsstrukturen) sind nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem
28./29.02. des jeweiligen Folgejahres (d.h. aulRerhalb der Vogelbrutzeit)
durchzufihren.

. Besatzkontrolle der winterquartiergeeigneten Baume vor der Fallung: Fur die
vom Vorhaben betroffenen Ho6hlenbdume mit einer potenziellen Winterquartier-
eignung fir den GroRen Abendsegler und/oder das Braune Langohr ist vor der
winterlichen Féllung dieser Baume eine Besatzkontrolle durch eine endoskopische
Untersuchung durchzufuhren. Hierzu wird auf die textliche Festsetzung Nr. 4.6
verwiesen.

. Alternativ zur Vermeidungsmafinahme kann wéahrend der Wochenstubenzeit von Mai
bis Juli auch eine konkrete Bestandserhebung der lokalen Fledermausfauna
erfolgen, um in Erfahrung zu bringen, ob sich in den betreffenden Geb&auden
tatsachlich Wochenstubenquartiere von Gebaudefledermausen befinden.

StraRenbau: Hohenlage: Hohenparameter aus der Erschliel3ungsplanung, bspw. fur
die Fahrbahnhohe, sind im StraBenbauplan bzw. ErschlieBungsplan beim
ErschlieBungstrager oder beim Amt Kellinghusen abzurufen.

Zufahrten: Die kinftigen Grundstickszufahrten werden im Rahmen der
ErschlielBungsplanung festgelegt. Diese sind beim Bau zu beriicksichtigen.

Baumschutz: Zu erhaltende Gehdlze sind wahrend der Bauzeit durch geeignete
Schutzmalinahmen entsprechend der einschlagigen Verordnungen und Vorschriften
zu sichern. Die Wurzelbereiche (= Kronentraufbereich zzgl. 1,50 m) sind von
jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Im Kronenbereich der zum Erhalt
festgesetzten Baume zzgl. eines 1,50 m breiten Schutzstreifens sind dauerhafte
Abgrabungen, Gelandeaufhéhungen, Versiegelungen, (Zwischen-) Lagerungen,
Leitungsverlegungen sowie jegliche Nebenanlagen unzuldssig. Verdichtungen im
Kronentraufbereich von Baumen sind durch geeignete Mal3nahmen vorzubeugen.

Stellplatzsatzung: Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 gilt die
Satzung der Stadt Kellinghusen uber die Herstellung notwendiger Stellplatze oder
Garagen in der jeweils aktuellen Fassung.

Hohenlage baulicher Anlagen: Das festgesetzte HochstmalR der Hohe baulicher
Anlagen darf fir technische Aufbauten wie Aufzugsschachte, Schornsteine und
Antennenanlagen Uuberschritten werden. (Siehe textliche Festsetzung 6.1 des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 52)
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