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1.2

STAND: FEBRUAR 2011 — 2. ENTWURFSFASSUNG
FUR DIE BETEILIGUNGEN GEM. § 4a ABS. 3 BAUGB

GEMEINDE HENSTEDT-ULZBURG

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 63

,2ULZBURG-MITTE"

TEIL B:
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MK/1 Kerngebiet (8§ 7 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:

Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Wohnungen aller Art

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergnligungsstatten

Sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Tankstellen aller Art

MK/2 und MK/3 Kerngebiete (§ 7 BauNVO i.V.m. 8 1 BauNVO)

Zulassig sind:

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Wohnungen in den Obergeschossen

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten

Sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Nicht zulassig sind:

Wohnungen in den Erdgeschossen
Tankstellen aller Art
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1.6

2.1

Errichtung von Tiefgaragen und Zulassigkeit sonstiger Stellplatze
(8 12 Abs. 4 BauNVO)

Im den festgesetzten Kerngebieten MK/1 — CCU und MK/2 sind die not-
wendigen Stellplatze fur Kunden und Beschaftigte ausschlieRlich in einer
Tiefgarage (Garagengeschoss) zu errichten. Parkpaletten auf den Ge-
baudedachern sind in diesem Bereich unzulassig.

Im festgesetzten Kerngebiet MK/1 sidlich der BahnhofstralRe ist die Er-
richtung von Stellplatzen zwischen tberbaubarer Grundstucksflache und
der BahnhofstralRe zulassig.

Zulassigkeit von Larmschutz- und SichtschutzmaflZnahmen
(8 14 BauNVO)

Bauliche Larmschutz-und SichtschutzmalRnahmen sind im festgesetzten
Kerngebiet MK/1 — CCU auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstuiicks-
flachen, somit auch innerhalb der seitlichen Grenzabstandsflachen, zulas-

sig.

Ausschluss von Staffelgeschosse

Im Bereich des festgesetzten Kerngebiets MK/1 — CCU ist die Errichtung
von Staffelgeschossen unzulassig. (Hinweis: Ein Staffelgeschoss oder
gestaffeltes Geschoss ist ein Geschoss, bei dem alle AuRenwénde gegen
Uber dem darunter liegenden Geschoss zurlickgesetzt sind).

Hohenbezugsebene

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehtéhen (GH
max) beziehen sich auf die Oberkante des Gehwegs am Kirchweg (GHax
= 6,50 m) bzw. auf die Oberkante des Gehwegs im Eingangsbereich des
Einkaufscenters — CCU (GHax = 15,0 m). Bei geneigtem Gelande ist die
mittlere Bezugshohe anzusetzen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 22 und § 23 BauNVO)

abweichende Bauweise - a - (8§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Fur den in der Planzeichnung mit ,a“ bezeichneten Bereich wird die ab-
weichende Bauweise ,a“ derart festgesetzt, dass Geb&ude ohne Langen-
beschréankung zuléssig sind. Auf gemeinsamen Grundsticksgrenzen in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen missen hier die Gebaude
ohne Grenzabstande errichtet werden. Ausnahmsweise ist das Zurick-
weichen der Bebauung von gemeinsamen Grundstiicksgrenzen von bis
zu 3,0 m fir die Errichtung von Belichtungshéfen oder sonstigen bauli-
chen Vorkehrungen fir die Gewahrleistung von ausreichenden Belich-
tungsverhaltnissen zulassig.
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3.1

3.2

In den Bereichen in denen geschlossene Bauweise ,g“ auf benachbarten
Grundstlicken festgesetzt ist, muss hier auch innerhalb der mit ,a“ (ab-
weichende Bauweise) bezeichneten Bereiche auf die Grenze gebaut wer-
den, soweit dies die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen er-
maoglichen.

Baulinie im Kerngebiet MK/1-CCU im Ubergang zum Marktplatz
(8 23 Abs. 2 BauNVO)

Ein Zurtcktreten des Eingangsbereichs des neuen Einkaufszentrums um
bis zu 5,0 m von der festgesetzten Baulinie ist ausnahmsweise zulassig.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN-
WIRKUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anlieferungszone des Einkaufszentrums an der Bahnhofstral3e

Die Anlieferungszone des Einkaufszentrums (MK/1 - CCU) an der Bahn-
hofstral3e ist in den Bereichen des Be- und Entladens einzuhausen. Die
Lange der Einhausung ist so zu bemessen, dass die zu entladenen LKWs
sich vollstandig innerhalb der Einhausung befinden.

An der westlichen Grundstlicksgrenze (zwischen CCU und Bahnhofstra-
Re) ist eine Larmschutzwand in einer Hohe von 3,50 m Uber (heutiger)
Gelandeoberkante zu errichten.

Im Fall der Bebauung des dstlich an die Anlieferungszone angrenzenden
Grundstiickes (MK/1, geschlossene Bauweise) ist die Offnung der einge-
hausten Ladezone mit einem auskragenden Vordach zu versehen. Hin-
sichtlich der Mindestabmessungen muss sich das Vordach (ber die ge-
samte Breite der Anlieferoffnung erstrecken. Entlang der Ostgrenze muss
das Vordach die verlangerte Siidfassade des mehrgeschossigen Gebau-
deteils (drei Vollgeschosse als Hochstmall) um mindestens 1 m Uberra-
gen. Erganzend ist die Licke zwischen Anlieferungszone, Vordach und
Nachbargebéude entlang der Grenze mit einer Larmschutzwand zu ver-
schlie3en.

Alle Larmschutzbauteile missen ein bewertptes Schalldamm-Mal} von
mindestens R', =25 dB haben, durfen keine Offnungen und/oder Schlitze
aufweisen und missen dicht an Wande bzw. Dach angeschlossen wer-
den.

Begrenzung von Schallleistungen von technischen Anlagen des Ein-
kaufszentrums (MK/1 — CCU)

Die ins freie abgestrahlten Gerausche der Technikzentrale und sonstiger
Anlagen (energetische Summe aller Teilanlagen) des Einkaufszentrums
(MK/1-CCU) darf eine Schalleistung von maximal LW = 81 dB(a) nicht
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Uberschreiten. Die mal3geblichen Gerduschquellen missen einen Min-
destabstand von 12 m von der Fassade des CCU aufweisen.

Ausgestaltung der Zufahrt zur Tiefgarage sowie des Rampenbe-
reichs der Tiefgarage des Einkaufszentrums (MK/1 - CCU)

Die Tiefgaragenrampen (Aus- und Einfahrtsbereich) sind in einer Lange
von mind. 25 m mit schallabsorbierenden Verkleidungen (Wande und De-
cken) zu versehen. Das Material muss hochabsorbierend im Sinne der
RLS-90 sein oder einen mittleren Schallabsorptionsgrad von mind. a = 0,6
bei den Frequenzen 500 Hz und 1.000 Hz aufweisen. Die Zufahrt zur
Tiefgarage ist in ihrer gesamten Lange in Asphalt (oder in einem larm-
technisch gleichwertigen Oberflachenmaterial) herzustellen, Regenrinnen
in diesem Bereich sind larmarm auszufihren.

zulassige Anlieferungszeiten fir das Einkaufszentrum (MK/1 - CCU)

LKW-Anlieferungen sind nur wahrend der Tag-Zeiten von 06:00 Uhr bis
22:00 Uhr zulassig. Wahrend der Nacht-Zeiten von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr
sind LKW-Anlieferungen unzuldssig. Ebenfalls unzulassig sind LKW-
Anlieferungen ganztags an Sonn- und Feiertagen.

Regelungen zu den festgesetzten Larmpegelbereichen
Folgende erforderliche Schallddmmmale fir Auf3enbauteile sind je nach

Larmpegelbereich und vorgesehener Nutzung einzuhalten und nachzu-
weisen:

erf. Ry res iIN dB
Larmpegel- | Aufenthaltsraume Birordume
bereich in Wohnungen u.a.
11 35 -
Y 40 35
\Y 45 40

Fur im Larmpegelbereich Il oder héher gelegenen Fenstern von Schlaf-
raumen und Kinderzimmern sind entsprechende schallgedampfte LUf-
tungseinrichtungen vorzusehen.

Im Bereich des festgesetzten Kerngebiets MK/2 (sudlich des Marktplat-
zes) sind Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen an der Sudsei-
te des bestehenden Gebaudes im 1., 2. und 3. Obergeschoss unzulassig.
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GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fassaden- und Wandbegriinung im Kerngebiet MK/1-CCU

Alle fensterlosen Fassadenabschnitte ab einer Mindestbreite von 4,0 m
(mit Ausnahme der Anlieferungszone des CCU an der Bahnhofstral3e so-
wie der Ostfassade des Einkaufszentrums, die sich zum Marktplatz /
Hamburger Stral3e hin orientiert) sowie Larmschutzwande sind mit geeig-
neten Kletter- und Schlingpflanzen einzugriinen.

Fir die Anpflanzung von Kletter- und Schlingpflanzen ist ein nach unten
offener Pflanzstreifen von mindes_t_ens 0,50 m Breite und mindestens 1,0
m Lange einzurichten, der gegen Uberfahren zu sichern ist.

Dachbegrinung im Kerngebiet MK/1-CCU

Im Bereich des festgesetzten Kerngebiets MK/1 — CCU sind die Dacher
der baulichen Anlagen als Griindacher auszubilden, soweit diese nicht mit
Anlagen zur Gewinnung der regenerativen Energie versehen werden.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen am Kirchweg

Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zwischen Kirchweg und Uberbaubaren Grund-
stucksflachen des Kerngebiets MK/1 — CCU darf fir notwendige Flucht-
treppenanalgen der Tiefgarage unterbrochen werden.

Eingrinung von Nebenanlagen im Bereich der Anlieferungszone des
CCu

Standorte von Millbehéalter, Container -Standorte oder &hnliche Neben-
einrichtungen sind mit geeigneten Strauchern oder Hecken einzugriinen.

Anpflanzen von Baumen innerhalb der Vorzonen an der Bahnhof-
stral3e

Innerhalb der Vorzonen (Bereiche zwischen der Straf3enverkehrsflache
der BahnhofstraRe und den lberbaubaren Grundsticksflachen) der
Grundstiicke BahnhofstralRe 3 und 5 (Flurstiicke 12/31 und 12/32) sind
jeweils zwei standortgerechte, mittelkronige Baume anzupflanzen.
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FESTSETZUNGEN ZUR GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3LBO)

Gestaltung baulicher Anlagen - Fassadengestaltung

Im festgesetzten Kerngebiet MK/2 sind die Gebaude als Verblendbauten
mit roten bis rotbraunen Verblendflachen zu gestalten. Teilflachen von
maximal 40 % der jeweiligen Fassade sind aus anderen Materialien zu-
lassig.

Der nordlich an das Rathaus anschlieRende Baukorper ist baulich-
gestalterisch dem bestehenden Rathausbau anzupassen. Das bedeutet
Einheitlichkeit in: Materialwahl, Farbgebung, Gebaudeproportionen und —
form, Dachform und —neigung, mal3stabbildende und gliedernde Fassa-
denelemente.

Im festgesetzten Kerngebiet MK/1 - CCU ist die Westfassade des Gebau-
des (im Bereich Kirchweg) mit roten bis rotbraunen Verblendflachen zu
gestalten. Die Nord-, Suid- und Ostfassade sind, mit Ausnahme der Anlie-
ferungszone, durch Klinkerbander zu gestalten.

Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Tagesleucht-
und Reflexfarben sowie Wechselschaltungen von Leuchtreklamen sind
unzulassig.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Hinweise und Empfehlungen zum Baustellenbetrieb und zur Baustel-
leneinrichtung

Zur Erlangung eines optimalen Schallschutzes wahrend der Bauarbeiten
sollen folgende Maflinahmen vorgesehen werden:

¢ Vibrationsarme Abbruchmethoden durch Abkneifen der Stahlbeton-
struktur ohne Verwendung der Abrissbirne. Larmarme Abbruchmalf3-
nahmen im Bereich Stahlbetonstruktur durch Vorschneiden und Aus-
heben mdglichst gro3er Teile.

e Aushubarbeiten mit larmarmen Baggern.

o Verwendung von larmarmen Kompressoren und larmarmer sonstiger
Kleinmaschinen.
Samtliche Arbeiten finden ausschlief3lich wéahrend der Tageszeit statt.

¢ Bei der BaumalRnahme werden eine Vielzahl von Halbfertigteilen und
Fertigteilen verwendet, wodurch kirzeste Bauzeiten und Reduktion der
Arbeiten auf der Baustelle moglich sind.

Erganzend wird vorgeschlagen, dass hinsichtlich aller Baumaschinen
maoglichst nur [Armarme Versionen eingesetzt werden (ausgezeichnet mit
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blauem Engel gemall RAL-ZU 53). (Anmerkung: Fir larmarme Bauma-
schinen gelten um bis zu 10 dB(A) strengere Anforderungen).

Ferner wird empfohlen, fur die Ausschreibung von Bauleistungen das
Standardleistungsbuch 898 ,Schutz gegen Baularm und Erschitterungen®
anzuwenden.

Darlber hinaus wird vorgeschlagen, die betroffenen Anlieger ausfihrlich
und rechtzeitig Uber die geplanten BaumafRnahmen einschliel3lich Bauab-
lauf zu informieren, da hierdurch erfahrungsgemafl die Akzeptanz der
MalRnahmen erhoht wird. Hierzu zahlt insbesondere die Bekanntgabe der
Zeiten Uber Larmeinwirkungen, so dass die betroffenen Nachbarn sich
entsprechend darauf einstellen kénnen. Im Fall von Anderungen des be-
kannt gegebenen Bauablaufes sollte erneut informiert werden.

Hinweise und Empfehlungen zum Anpflanzen von Baumen

Fur die festgesetzte Anpflanzung von Einzelbaumen sind heimische, mit-
telkronige Laubbaumarten in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, mit Drahtballen, 18-20 cm Stammumfang zu verwenden.
Artenschutz

Die Beseitigung von Gehdlzen ist in der Zeit vom 15. Mérz bis zum 30.
September nicht zuléssig.



