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Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO i.V.m.

§ 1 (6) BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind die nach § 4 (3) Nr. 4 — 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
zulassig.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB, 8§ 31 (1) BauGB i.V.m. § 16
und § 18 BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Geb&udehothe (GHmax U. NHN) wird durch den hdchsten Punkt des
Daches einschlie3lich Gauben und Dachaufbauten begrenzt. Bei Flachdachern
oder flachgeneigten Dachern gilt die Oberkante (OK) der Attika.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GHmax U. NHN) darf ausnahmsweise
durch technische oder andere erforderliche Aufbauten (z.B. Aufbauten fir
Aufzlige, Liftungs- und Kihlaggregate, Solarpaneele und Photovoltaikanlagen,
Treppenrdume 0.4.), die der Gebaudenutzung dienen, bis zu einer Hohe von
maximal 1,50 m Uberschritten werden.

Als Hohenbezugspunkt fir die maximale Geb&audehthe ist 29,50 m uber
Normalhéhennull (NHN) heranzuziehen.
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Abweichende Bauweise (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, 8§ 22 (4) BauNVO)

Innerhalb des Teilgebietes WA 5 mit einer festgesetzten abweichenden Bauweise
(a) gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise mit der Ausnahme, dass
Gebaude mit einer Lange von tber 50 m zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 12 (6) und § 23
BauNVO)

Auf den Baugrundsticken ist im Abstand von 3,0 m zur festgesetzten
StraRenbegrenzungslinie die Errichtung von Garagen und Uberdachten
Stellplatzen (Carports) nicht zulassig. Die Festsetzung gilt nicht fur das Teilgebiet
WA 5.

Von den im Plangebiet festgesetzten Baugrenzen sind gemafl? 8 23 BauNVO
folgende Ausnahmen zulassig:

Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfiigigem Ausmal ist zulassig.

Anzahl von Wohnungen (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Teilgebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind je Einzelhaus maximal
zwei Wohnungen zulassig. In den Teilgebieten WA 3 und WA 4 st je
Doppelhaushélfte maximal eine Wohnung zulassig.

Innerhalb des WA 5 ist je Gebaude in der Hausgruppe maximal eine Wohnung
zulassig.

Abstand zu Knicks und Gehdlzreihen (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

In einem Abstand von 5 m zum Knick entlang des Roschdohler Wegs (Flache die
von Bebauung freizuhalten ist) und in einem Abstand von 3 m entlang der als zu
erhalten festgesetzten Gehdlzreihe (entwidmeter Knick im Norden), sind jegliche
bauliche Anlagen und Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sowie Stellplatze und
Garagen nach § 12 BauNVO unzuléssig. Innerhalb dieses Schutzstreifens sind
auch Materialablagerungen und Aufschittungen sowie Abgrabungen inkl.
Entwasserungsanlagen unzuléssig

Solardachpflicht (8 9 (1) Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Plangeltungsbereich sind die nutzbaren Dachflachen der Geb&aude
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zu mindestens 30
% mit Solaranlagen zur Nutzung der einfallenden Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache).

Werden auf einer Dachflache Solaranlagen installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

Eine Kombination von Solaranlagen und Dachbegrinung ist zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die offentliche und private Aufl3enbeleuchtung an Geb&auden und Freiflachen ist
energiesparend, blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu
gestalten. Zuldssig sind nur voll abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zu-
stand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und
Leuchtmittel mit 1.600 bis 2.700 Kelvin. Flachige Fassadenanstrahlungen,
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freistrahlende Rohren und rundum strahlende Leuchten mit einem Lichtstrom
hoher als 50 Lumen sind unzulassig.

Schallschutz (8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Festsetzen von Larmpegelbereichen

In Feldern mit der Bezeichnung LPB Ill und LBP IV ist zur Einhaltung
unbedenklicher Innenraumpegel in schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 das erforderliche gesamte Bau-Schallddmmmal der
AulRenbauteile fir AuRenfassaden gemald Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01
vorzusehen. An den dem Roschdohler Weg (K 8) abgewandten Gebaudefassaden
kann der nachstkleinere Larmpegelbereich gewahlt werden.

Larmpegelberiech gemafR | Erforderliches Schallddmm-Mal R'w, res

DIN 4109 Aufenthaltsraume in  Wohnungen, | Birordume und &hnliches
Unterrichtsrdumen und &hnliches

11} 35dB (A) 30dB (A)

I\ 40 dB (A) 35dB (A)

Schutz von SchlafrAumen
Im LPB IV liegende Schlafrdume, Kinderzimmer und Gastezimmer sind mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten, sofern sie nicht an den,
den mafgeblichen Larmquelle  (Roschdohler  Weg)  abgewandten
Gebaudefassaden liegen. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen sind wie
SchlafrAume zu beurteilen.

Die Schallddmmmale sind durch alle AuRenbauteile eines Raumes gemeinsam
zu erfullen und in Abhangigkeit des Verhaltnisses der AuRenwandflache zur
Grundflache gegebenenfalls mit Korrekturfaktoren zu versehen.

Die Berechnung des zu erbringenden bewerteten Schalldammmales der
Umfassungsbauteile eines Raumes ist jeweils fur das tatsachliche Objekt durch
einen Sachverstandigen (Architekt, Bauphysiker) zu berechnen.

AulRenwohnbereiche

Aulenwohnbereiche sind an der dstlichen Baugrenze der ersten Bebauungsreihe
zum Roschdohler Weg nur an den dieser Stral3e abgewandten Gebaudeseiten
zulassig. Sind ausnahmsweise Aul3enwohnbereiche nach Osten hin vorgesehen,
sind diese durch geeignete MafRnahmen im Nahbereich (z.B. abschirmende
Wande, Verglasungen, Loggia) abzuschirmen.

Ausnahmen von den Festsetzungen 9.1 bis 9.3 kdnnen zugelassen werden, soweit
durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MalRnahmen
gleichwertig sind.

Anpflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25 aund b BauGB)

Anpflanzen einer Hecke

Innerhalb der Umgrenzung von Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine Laubgehdlzhecke anzulegen und dauerhaft
zu erhalten.

Erhaltung von Knicks (8 9 (1) Nr. 25b BauGB i.V.m. § 9 (6) BauGB i.V.m. § 21 (1)
Nr. 4 LNatSchG)
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Die nachrichtlich Gbernommenen Knicks sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Licken sind zu schlieRBen. PflegemalRnahmen
sind nur im gesetzlichen Rahmen zulassig.

Anpflanzen von Strallenbdumen

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache sind mindestens 24 heimische und
standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm
(gemessen in 1,0 m Hohe) anzupflanzen. Die Pflanzstandorte sind flexibel
verschiebbar, sofern die Mindestanzahl der Baumpflanzungen gemal3 der
Planzeichnung (Teil A) eingehalten wird. Eine zusammenhéangende Anpflanzung
in Gruppe ist nicht zuldssig. Des Weiteren sind die festgesetzten Einzelbdume
dauerhaft in ihrer arttypischen Wuchsform zu erhalten und bei Abgang gleichartig
mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3 x v, Stammumfang 16-18 cm zu
ersetzen. Das Volumen des durchwurzelbaren Raumes muss mindestens 12 m3
betragen. Die Wurzelraume sind von Ver- und Entsorgungseinrichtungen
freizuhalten. Die GroRe der Baumscheiben in befestigten Flachen muss
mindestens 8,00 m? betragen. Die Baumscheiben sind mit einer Vegetationsdecke
zu versehen.

Vorgartengestaltung
Die Grundsticksfreiflachen zwischen ErschlieBungsfliche und vorderer

Gebaudeflucht (Vorgartenflache) sind zu mindestens 50 % als offene
Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Beete, Straucher etc.) anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. In den Vegetationsflachen ist nur offenporiges, wasserdurchlassiges
Material zu verwenden. Wasserundurchlassige Sperrschichten (z.B. Folien, Vlies,
Abdichtungsbahnen 0.4.) sind unzulassig.

Grundstuckseinfriedung

Die Einfriedung der Grundstiicksflachen ist nur mit heimischen Struchern wie
Hasel (Corylus avellana), Filzrose (Rosa tomentosa) oder Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea) zulassig.

Stellplatzgestaltung

Bei offenen, zusammenhangenden Stellplatzanlagen ab zehn Stellplatzen ist je
angefangene sechs Stellplatze ein Baum (entsprechend der 10.3) zu pflanzen. Die
Anzahl der gepflanzten Baume kann auf die Anzahl der in 10.3 geforderten
angerechnet werden.

Befestigung von Fléchen

Die Flachen von Zufahrten, Wegen, Stellplatzen etc. sind, sofern die notwendige
Standfestigkeit es zulasst, in wasserdurchlassiger Form (z.B. Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster, offenporiges Pflaster 0.4.) zu befestigen.




B Ortliche Bauvorschriften
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Gebaudegestaltung und -begriinung sowie Anzahl der Stellpldtze (§ 9 (4)
BauGB, 8§ 86 LBO)
Dachgestaltung

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse innerhalb der Teilgebiete WA 6 und WA 7 missen einen
straRenseitigen Ricksprung zu den darunter liegenden Vollgeschossen von
mindestens 1 m aufweisen, um die stralenseitige Wirkung eines Vollgeschosses
zu unterbinden.

Dachformen

Décher sind geméaR den festgesetzten zuldssigen Dachformen auszubilden. Dabei
gilt:

FD = Flachdach

GN = geneigtes Dach

Dachaufbauten
Luftungs- und Kuhlaggregate sowie von der angrenzenden Stra3enverkehrsflache

aus sichtbare Luftungskandle sind zwingend einzuhausen.

Grundacher

Innerhalb des Plangebietes sind Dachflachen von Hauptanlagen zu mindestens
75 % und Nebenanlagen zu 50 % dauerhaft extensiv zu begrinen. Die
Substratméchtigkeit muss mindestens 10 cm betragen.

Fassadenbegriinung

Bei Hauptgebduden sind Teilbereiche von AuRenwandflachen, die nicht durch
Fenster- und/oder Turéffnungen gegliedert sind und eine Grofe von 50,0 m?
Uberschreiten, dauerhaft zu begriinen. Es ist mindestens eine Kletterpflanze oder
eine alternative Bepflanzungsart je laufende 5 m zu begrinende Wandlange
anzupflanzen.

Bei Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellanlagen, eingehauste Millsammelplatze,
Trafogebaude usw.) sowie Garagen und Carports sind alle AuRenwandflachen
ohne Fenster- und Turéffnungen dauerhaft zu begrinen. Es ist mindestens eine
Kletterpflanze je laufende 2 m zu begriinende Wandlange anzupflanzen. Alternativ
kénnen Heckenpflanzen vorgesehen werden, von denen je laufender Meter mind.
drei bis vier Laubgeholze zu pflanzen sind.

Bei der Ermittlung der maRgeblichen Aulzenwandflache sind die Wandflachen in
verschiedene Ebenen einer Fassadenseite (vor- und zurtickspringende Wande)
mitzurechnen.

Anzahl der Stellplatze

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind je erster Wohneinheit mindestens zwei
Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick vorzuhalten. Fir die jeweils zweite
Wohneinheit ist mindestens ein weiterer Stellplatz auf dem Baugrundstiick
vorzuhalten.
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In den Teilgebieten WA 6 und WA 7 ist je Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz
vorzuhalten.

HINWEISE / Nachrichtliche Ubernahmen

Ordnungswidrigkeiten

Nach & 84 (1) LBO handelt ordnungswidrig, wer gegen die Ortlichen
Bauvorschriften nach § 86 (1) LBO vorsatzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Die
Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro geahndet
werden

Versickerung von Niederschlagswasser

Das von den befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist auf den
Grundsticken, auf denen es anfallt, zu versickern oder zu nutzen. Die
Abwassersatzung der Stadt Neumdunster ist zu beachten

Artenschutz
Bauzeitenreqgelung fir Brutvogelgilde der Gehdlzbriter und Fledermause

Alle Fallungen von Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm
sind in einem Zeitraum durchzufihren, in dem sich nachweislich keine
Flederméuse in den Gehdlzen aufhalten. Dieser Zeitraum erstreckt sich vom
01.12. bis zum 28./29.02. des Folgejahres. Alle Gibrigen Fall- und Rodungsarbeiten
sind nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des jeweiligen
Folgejahres durchzuftihren.

Bauzeitenreqgelung fiir Bodenbriiter des Offenlandes (hier Schafstelze)

Die Brutzeit der Schafstelze erstreckt sich von Mitte Mai bis Mitte August. Um
Zerstorungen von Gelegen oder Tétungen von Jungvogeln der Schafstelze zu
vermeiden, sind alle Arbeiten im Offenland, wie z.B. die Baufeldfreimachung, nur
aul3erhalb der Brutzeit der Schafstelze vom 16.08. bis einschliel3lich 14.05. des
Folgejahres zulassig.

Knickersatz fur die Brutvogelgilde der Gehoélzbriter (inkl. Gehdlzfrei-,
Geholzhdhlen- und Geholzbodenbriiter)

Zum fortgesetzten Erhalt der vollen 0©kologischen Funktionsfahigkeit der
betroffenen Fortpflanzungsstétten der Brutvogelgilde der Geholzbriter ist der
Knickverlust durch Neupflanzung von Ersatz-Knicks in r&umlicher Nahe zum
Vorhabengebiet (im selben Naturraum, hier: Ostliches Higelland/ Holsteinische
Vorgeest) vorzunehmen. Die Entfernung von insgesamt 40 m Knicks sind im
Verhdltnis 1:2 auszugleichen und neu anzulegen. Darlber hinaus ist der 219m
lange, funktionell beeintrachtigte und entwidmete Knickbestand im Verhaltnis 1:1
auszugleichen. Insgesamt sind somit zur Vermeidung des Zugriffsverbots nach §
44 (1) S. 2 BNatSchG 299 m Knick neu anzulegen. Es sind dazu standorttypische
Gehdlze regionaler Herkunft zu pflanzen. Diese Mal3nahme ist zeithah und ortsnah
umzusetzen.
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Einzelbaumersatz fir die Brutvogelgilde der Gehdlzbriter (inkl. Gehdlzfrei-,
Gehdlzhdhlen- und Gehdlzbodenbriter)

Fir den Verlust von 4 gréReren Laubbdumen ist zum fortgesetzten Erhalt der
vollen 6kologischen Funktionsfahigkeit der betroffenen Fortpflanzungsstatten der
Geholzbriter eine orts- und zeitnahe Neupflanzung von vier heimischen Laub-
oder Obstbdumen mit einen Stammumfang (StU) von mindestens 16 — 28 cm
vorzunehmen. Diese MalRnahme wird laut derzeitiger Planung durch die Neu-
anpflanzung von 20 Einzelbdumen im Plangebiet umgesetzt.

Einsichtnahme der Normen und Vorschriften

Hier erwahnte DIN-Normen und Vorschriften kdnnen, ebenso wie zur Planung
gehdrige Gutachten oder ggf. vorhandene weitere planungsrelevante Unterlagen,
in der Stadtverwaltung der Stadt Neumiinster wahrend der Offnungszeiten fir den
Publikumsverkehr eingesehen werden.

Kampfmittel / Archaologie

Im Plangebiet konnte das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht aus-geschlossen
werden. Daher wurde bereits friihzeitig eine Untersuchung auf Kampfmittel auf der
Flache durchgefuhrt. Die Untersuchung zeigte, dass mit Kampfmitteln auf der
Flache nicht zu rechnen ist. Eine negative Kampfmittelauskunft liegt mit dem
Aktenzeichen LBA-2022-0640 vor.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines archaologischen Interessengebiets.
Eine archaologische Untersuchung wird vor Satzungsbeschluss durchgefuhrt. Der
Kontakt mit dem Archaologischen Landesamt wurde bereits hergestellt und der
Ablauf abgestimmt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenveranderungen/ -
verfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehtrde unverzuglich zu
informieren und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehotrde zu sichern.
Verantwortlich diesbeztglich sind geméaR 8§ 15 des Denkmalschutzgesetzes SH
(DSchG) die Grundstiickseigentiimer oder —besitzer sowie die Leiter der Arbeiten
vor Ort.



