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l. Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet
(Einschrankung bez. Schall)

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,6 Grundflachenzahl als Dezimalzahl
GH 9,0 Hoéhe baulicher Anlagen, Gebaudehdhe in m
(Text 1.3)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

abweichende Bauweise (Text 1.4)
(offene Bauweise ohne Beschrankung der Gebaudelange)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Strallenverkehrsflachen

5. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache Gemeinde

Heidgraben
Bebauungsplan Nr. 21

Zweckbestimmung Regenrickhaltung - Gewerbegebiet Jigerstraie /

Hauptstralle -

Zweckbestimmung Knickerhalt

Zeichenerklarung
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6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

H
H

_|TTTTT

I L T T 1

'_
H
H

Umgrenzung von Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
Hier: Knickschutz (Text 11.1)

7. Sonstige Planzeichen

L. ]
-

G,F,.L zg
G, V+E

L

GE - West

LPB IV

I

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Gemeinde sowie der Ver- und
Entsorgungstrager zu belastende Flachen
(Text 1.7) (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung der Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(Text 1.5.1 und 1.5.2) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Bezeichnung der Teilflachen fir die Ermittlung der Emissionskontingente
z.B. GE - West oder GE- Ost
(Text 1.5.1)

Ermittelte LA&rmpegelbereiche
Hier: LPB IV = Larmpegelbereich 4
(Text 1.5.2)

Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbestimmungen
der offentlichen Griinflachen
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Il: Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Waldabstand (Regelbreite 30 m)
(§ 24 LWaldG)

Baufelder im Waldabstand
Hier: Bereiche mit besonderen Anforderungen an den Brandschutz
(Text IV.1)

lll. Darstellungen ohne Normcharakter

543/53

P gl |

+10.02

Gebaudebestand

Flurstlicksgrenze

Flurstiicksnummer

aufgemessene Bdschung

aufgemessener Baumbestand

ermittelte Sichtdreiecke

aufgemessene Hohenpunkte (gewachsener Boden)
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Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.2.1

1.2.2

1.3.1

1.3.2

Ausschluss von Nutzungen (§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Gemall § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO sind im Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gréfe von max. 300 m?

Geschossflache zulassig, wenn sie

¢ nicht mit Waren und Giiter des taglichen Bedarfs handein,

¢ in einem unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem
am gleichen Standort vorhandenen Gro3handels-, Produktions-, Dienstleistungs-
oder Handwerksbetrieb stehen und

o diesem gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Geschossfliche von 300 m? fiir den
Einzelhandelsanteil kann dariiber hinaus bis zu maximal 1.200 m? Geschossflache
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn es sich um Steinmetzbetriebe sowie
Gewerbebetriebe des Kfz-Handwerks, des holzver- oder holzbearbeitenden Bereichs
einschlielich Mobel oder des Bau- und Gartenbedarfs handelt; auf eine
Unterordnung des Einzelhandelsanteils kann in diesem Fall verzichtet werden.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind

e Tankstellen,

e Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, im Sinne von § 33 a der Gewerbeordnung sowie entsprechende
Einzelhandelsbetriebe wie Sexshops und Erotikfachmarkte

ausgeschlossen.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB und § 6 BauGB)

In den Gewerbegebieten sind bauliche Anlagen in den Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind, unzulassig. Aufschittungen sind bis zu einer Héhe von
maximal 0,7 m gemessen ab dem gewachsenen Boden zulassig. Festsetzung 1.6.2 ist
entsprechend zu bertcksichtigen.

Einfriedungen sind von der Festsetzung 1.2.1 ausgenommen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdéhe darf durch Masten, Schornsteine und
BelUftungsrohre um bis zu 3,00 m Uberschritten werden.

Die Gebaudehéhe wird in der Strallenmitte ab Fahrbahnoberkante der
neuanzulegenden Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick gemessen.
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1.4 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
In der abweichenden Bauweise sind Gebaude gemal § 22 Abs. 2 BauNVO in der
offenen Bauweise (Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen), jedoch ohne

Beschrankung der Gebaudelange zu errichten.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 1 Abs. 4 Ziffer 1 Nr. 2 BauNVO)

1.5
I.5.1 Das (eingeschrankte) Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 21 wird zum Schutz
zuldssigen Schallemissionen

Gebiete hinsichtlich der maximal

benachbarter
gegliedert. Zuldssig sind nur solche Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche die in

der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK, die auf der
Grundlage der DIN 45691:2006-12 ermittelt wurden, nicht tberschreiten:

S LEK,Tag LEK,Nacht

Teilflache dB(A) / m? dB(A) / m?
GE-West 59 43
62 49

GE-Ost

0,

e : ;%s, 5o
«a» SRS

-
|

GE+Ost

Die Emissionskontingente LEK beziehen sich auf die Flachen innerhalb der
Baugrenzen der jeweiligen Grundstiicke. Die Prifung der planungsrechtlichen

Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
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1.5.2

Betriebe und Anlagen erfillen die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, wenn die nach TA Larm berechneten Beurteilungspegel der vom
Vorhaben ausgehenden Gerausche die sich fur die Betriebsgrundsticke ergebenden
Immissionskontingente nicht Uberschreiten. Ein Vorhaben erfillt auch dann die
schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel
die Immissionsrichtwerte an den malfigeblichen Immissionsorten um mindestens 15
dB(A) unterschreitet.

Weitergehende Anforderungen hinsichtlich des Larmschutzes innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 21 bleiben von der Gerauschkontingentierung unberthrt und
sind ggf. im Einzelfall zu prifen.

(Hinweis: Die DIN-Vorschrift 45691 "Gerauschkontingentierung" von Dezember 2006
liegt im Amt Geest und Marsch Sidholstein, bei der auch der Bebauungsplan
eingesehen werden kann, zur Einsicht bereit.)

Im gesamten Plangebiet sind Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrs- und
Gewerbeldarmimmissionen zu treffen (passiver Schallschutz). Die Aufienbauteile
schutzbedurftiger Rdume mussen hinsichtlich der Schallddmmung nach Tabelle 7 der
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Juli
2016, mindestens folgenden Anforderungen genigen:

Larmpegel- Erforderliches gesamtes Bau-Schalldamm-MaR R’,, es
bereich der AuBenbauteile von
Aufenthaltsraumen Biirordumen u.a.
in Wohnungen u.a.
dB dB
IV*) 40 35

*) Gultig an allen Gebdudeseiten innerhalb des gesamten Plangebietes.

Das erforderliche gesamte Bau-Schalldamm-Mall R'w,ges bezieht sich auf die
Gesamtheit aller AuRenbauteile eines Raumes einschliel3lich Dach.

Der Nachweis der Anforderung ist im Rahmen der Objektplanung in Abhangigkeit des
Verhaltnisses der Gesamtheit aller Aufllenbauteile eines Raumes zu dessen
Grundflache sowie der Flachenanteile der Aulenbauteile auf der Grundlage der DIN
4109-2 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der
Anforderungen®, Ausgabe Juli 2016, zu flhren.

Der erforderliche hygienische Luftwechsel in Schlafraumen ist durch schalldammende
Liftungseinrichtungen oder andere — den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechende — Malnahmen sicherzustellen. Das Mal der schalldammenden
Wirkung der LuUftungseinrichtungen ist auf den festgesetzten Larmpegelbereich
abzustellen und beim Nachweis der resultierenden Schallddmmung zu
berlcksichtigen.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse

und DIN-Vorschriften) kénnen beim Amt Moorrege im Fachbereich Bauen und
Liegenschaften eingesehen werden.
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1.6.1

1.6.2

1.7.1

1.7.2

1.8.1

1.8.2

1.8.3

Abgrabungen und Aufschiittungen / Hohenangleichungen
(§9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 6 LBO)

Gelandeaufschittungen oder -abgrabungen zur Hoéhenangleichung von Grundstiicks-
(teil)-flachen an die offentlichen ErschlieBungsflachen, die im Zusammenhang mit
dem plangemadflen Vorhaben stehen und aus entwadsserungstechnischen
Erfordernissen notwendig werden, sind ausschlieBlich zu diesem Zweck allgemein
zuldssig, wobei diese Malinahmen nicht auf das festgesetzte Mald der baulichen
Nutzung anzurechnen und auch aulerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen
zuldssig sind. Festsetzung 1.2.1 ist entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Gelandeubergange zwischen den offentlichen Grunflachen und dem
Gewerbegebiet sind ohne Niveauversprung in Form einer Abbdschung herzustellen.
Abgrabungen an den Gebaduden sind unzuldssig. Bezugspunkt ist die o6ffentliche
Grunflache.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind von baulichen Anlagen
freizuhalten.

Die Lage der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache darf
geringfligig verschoben werden.

Festsetzungen zur Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 16 BauGB, § 84 LBO)
Das anfallende Regenwasser ist (ber einen Kanal vom Norden der
ErschlieBungsstrale und entlang der sldlichen Bebauungsgrenze in Richtung Osten
in das Absetzbecken zu transportieren.

Im Plangebiet sind metallhaltige Dachmaterialien unzulassig.

Keller sind gegen driickendes Wasser gem. DIN 18195-6 abzudichten.
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Festsetzungen zur Grunordnung

1.1

.11

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen dem Erhalt der
vorhandenen - gemall § 21 LNatSchG gesetzlich geschitzten Knicks sowie der
Schaffung vorgelagerter Schutzstreifen.

Die Knicks sind vor Eingriffen zu schitzen und mit Knickwall und Geholzen dauerhaft
zu erhalten und zu entwickeln. Lickige Knickabschnitte sind mit Gehoélzen der
folgenden Liste in 1 m Pflanzabstand und je nach &rtlichen Verhaltnissen zwei oder
dreireihig zu bepflanzen. Beschadigte Knickwallabschnitte sind mit 6rtlich
gewonnenem Boden und Grassoden auszubessern.

Die Knicks sind einer fachgerechten Pflege zu unterziehen - durch ein auf den Stock
setzen in Zeitabstanden von mindestens 10 und maximal 15 Jahren.

Der Knickschutzstreifen ist der Entwicklung einer Gras-/ Krautflur zu Gberlassen und
durch regelmaflige Mahd zu pflegen. Das Mahgut ist immer abzufahren.

Mégliche Pflanzenarten:

Stieleiche (Quercus robur)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Esche (Fraxinus excelsior)

Feldahorn (Acer campestre)

Hasel (Corylus avellana)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Weilddorn (Crataegus monogyna)

Erle (Alnus glutinosa)

Faulbaum (Rhamnus frangula)

11.1.2 Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und  Landschaft sind mit Ausnahme der Knickneuanlagen  keine
Bodenversiegelungen, Gelandeaufhdhungen und -abtragungen sowie Anlagen zur
Regenrickhaltung zulassig.

Ausnahmsweise darf vom Regenruckhalteraum zum o6stlichen Graben eine Leitung
zur Ableitung des Regenwassers angelegt werden.

11.1.3 Einzelbaume der Knicks mit Stammdurchmessern von mind. 0,6 m bzw. mind. 2,0 m

Stammumfang unterliegen nicht der Knickpflege sondern sind als Grof3bdume zu
erhalten.

I1.1.4 Im Kronentraufbereich zzgl. eines Umkreises von 1,5 m von Grof3bdumen mit einem

Stammdurchmesser von mind. 0,4 m einschlieBlich der GroRbdume auf Knicks sind
bauliche Anlagen, Abgrabungen, Aufschittungen, Leitungsverlegungen nur unter
Bertcksichtigung der DIN 18920 zulassig.
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Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind gegeniber den Gewerbegrundstiicken durch einen mind. 1,2 m
hohen Zaun an der Aulenseite der Gewerbegrundstiicken zur Sicherung der
naturnahen Entwicklung der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB abzuzaunen.

Einfriedungen

Als Einfriedung zur o6ffentlichen Verkehrsflache sind Hecken auf einem mindestens
1,50 m breiten offenen Vegetationsstreifen mit Ausnahme der Zufahrten, Zuwegungen
(inkl. Sichtdreiecke) sowie Strecken mit Ver- und Entsorgungsleitungen anzulegen,
die dauerhaft zu erhalten sind. Grundstiicksseitig sind hinter den Hecken Zaune
zuldssig. Die Heckenhdhe hat mindestens der Zaunhdhe zu entsprechen. Alternativ
ist eine dichte Berankung der Zaune mit mindestens 1 Kletter- oder Schlingpflanzen /
Ifm auf einem mindestens 1,50 m breiten offenen Vegetationsstreifen moglich.

Gestalterische Festsetzungen (§ 84 Abs. 1 LBO Schil.-H.)

1.

.1.1

.1.2

.1.3

l.2.

l1.3.

Werbeanlagen

Zulassig sind nur Werbeanlagen, die auf die im Plangebiet ansassigen Firmen
hinweisen.

Werbeanlagen sind nur an der AuRenwand von Gebduden zuldssig. Sie durfen die
Traufkante bzw. Oberkante Attika nicht Giberragen.

Beleuchtete Werbeanlagen sind innerhalb des Nachtzeitraums (22:00 - 06:00 Uhr)
unzulassig.
Gestaltung AuRenhaut, Dachhaut

Die Aulenwande der Gebdude sind in weil’en, grauen, roten, braunen oder
anthrazitfarbenen Materialien herzustellen.

Die Dacheindeckungen sind in anthrazitfarbenen, roten, rotbraunen oder braunen
Materialien herzustellen.

Ordnungswidrigkeiten fiir Festsetzungen nach § 84 LBO

Ordnungswidrig nach § 82 Abs. 1 Nr. 1 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig,
ohne eine Ausnahmeregelung zu besitzen, von den bauordnungsrechtlichen

Festsetzungen nach § 84 LBO abweicht. Diese Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem.
§ 82 Abs. 3 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.
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IV.

HINWEISE

V.1

Iv.2.

IV.3.

V.4

IV.5.

Waldabstand

Auf den Waldabstand gem. § 24 Abs. 1 LWaldG wird hingewiesen. Die in der
Planzeichnung gekennzeichneten Baufelder (Baugrenzen) die innerhalb des
gesetzlich geforderten Waldabstandes liegen, unterliegen besonderen Anforderungen
an den Brandschutz. Es darf von den baulichen Anlagen selbst keine hohere
Brandgefahr ausgehen. Zudem sind auf der zur Wald gelegenen Gebaudeseite
moglichst wenige Offnungen vorzusehen. Die Fassaden und Wéande sind mit nicht
brennbaren Baustoffen auszuflihren. Feuerungsanlagen sind erst nach fachlicher
Beurteilung durch den Brandschutzdienst zuldssig. Im Baugenehmigungsverfahren
wird die Zulassigkeit im Einzelfall gepruft.

Boden

Es wird empfohlen, die Baugrundverhaltnisse unmittelbar unter den geplanten
Gebauden mittels weiterer Rammkernsondierungen zu erkunden und die
Tragfahigkeit unter Berlcksichtigung der Gebaudestatik zu beurteilen.

Aufgrund der hohen Grundwasserspiegelhdhen wird empfohlen, das Grundstlck
deutlich aufzufiullen und eine ausreichende Entwasserung sicherzustellen.

Anfallender Bodenaushub

Der anfallende Bodenaushub soll im Plangebiet verbleiben und in geeigneter Weise
wiederverwendet werden. Nicht wieder verbauter Erdaushub ist nach den geltenden
Rechtsprechungen sachgerecht zu entsorgen.

Artenschutz

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdande des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG durfen alle
Arbeiten an Geholzen und die Baufeldraumung gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG nur
aullerhalb der Schonzeit, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem 28/29.02.
ausgefiihrt werden.

Externe Kompensationsflache

Der sich aus der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 21 ergebene
Kompensationsbedarf fir die mit der Satzung planungsrechtlich ermoglichten Eingriffe
in Natur und Landschaft, die nicht innerhalb des Plangeltungsbereiches kompensiert
werden kdnnen, wird auf einem anerkannten Okokonto innerhalb des naturrdumlichen
Zusammenhangs abgeldst.
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IV.6. Stellplatze

Pro Wohneinheit (z.B. Betriebsleiterwohnung) sind mindestens 2 Stellplatze zuzuglich
Besucherstellplatzen herzustellen.

IV.7. Ordnungswidrigkeiten
Gemall § 82 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO SH) handelt ordnungswidrig, wer den

ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemaf § 82
Abs. 3 LBO mit einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Aufgestellt: Pinneberg, 01.03.2017
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