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1.  PLANUNG

PLANUNGSZIEL

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1 Abs.1 BauGB, die Bauleitplanung zum zentralen
stadtebaulichen Gestaltungsinstrument. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die
stadtebauliche Entwicklung nicht nur isolierten Einzelentscheidungen nach den § 34 und

§ 35 BauGB (berlassen soll, sondern der Lenkung und Ordnung durch Planungsbedarf.
Aufgrund der vorgenannten Griinde hat die Gemeinde Aumihle den Bebauungsplan Nr. 9
aufgestellt.

Da aufgrund der baulichen Entwicklung und der gemeindlichen geplanten Entwicklung des
Mischgebietes die Planungsziele der Gemeinde nicht erreicht werden kdnnen, stellt die
Gemeinde Aumiihle die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 auf.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dieses gilt nicht nur fur
Anlass und Zeitpunkt der Planung, sondern auch fir jede einzelne Festsetzung. Was im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ,nur” erforderlich ist, richtet sich nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde, denn welche stadtebaulichen Ziele sie sich setzt, liegt
grundsatzlich in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinden
die ,Stadtebaupolitik® zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen
entspricht. Das gilt auch fiir Gebiete die bereits bebaut sind oder in anderer Weise konkret
genutzt werden.

Im Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Aumdihle ist die, jetzt in der 2.
Anderung als Plangeltungsbereich, dargestelite Flache als Mischgebiet festgesetzt worden.

Mischgebiete eignen sich nicht immer zur Verwirklichung eines Konzeptes der Mischung von
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Versorgung und Freizeitgestaltung in den innerortlichen
Bereichen einer Gemeinde. Dies dirfte allerdings weniger an der Aufzahlung der nach § 6
Abs. 2 BauNVO im Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzung liegen, die sich weitgehend im
§ 6a der BauNVO (Urbanes Gebiet) wiederfinden. Die Schwierigkeit eines Mischgebietes
besteht darin, dass ein ausgewogenes Mischungsverhéltnis zwischen Wohnen und
gewerblicher Nutzung verlangt wird. Dies kann haufig nicht sichergestellt werden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Aumuhle hat daher beschlossen, fir den Bereich der
,Grole StraRe” und den westlichen Bereich der ,Bergstralte” die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 aufzustellen.

Mit dieser 2. Anderung werden die Planungsziele der Gemeinde Aumiihle aufgrund der
Festsetzungsmaglichkeiten besser geordnet, als wie das im Ursprungsplan méglich war.

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist dem Zentralbereich
der Gemeinde Aumthle mit verschiedenartigen Nutzungen zuzuordnen und deshalb fir die
Ausbildung eines urbanen Gebietes (MU), geeignet.

Die Gemeinde Aumiihle hat vor der Festsetzung des urbanen Gebietes (MU) die
vorhandenen Nutzungen festgestellt (siehe Anlage 2) und diese Unterlage als
Entscheidungshilfe zur Festsetzung des Gebietes herangezogen.

Das Plangebiet ist zum einen relativ klein dimensioniert, zum anderen befindet es sich
zentral liegend in der Gemeinde, in dem sich bereits ein entsprechendes Nutzungsmilieu
entwickelt hat.
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Die Gemeinde mdochte in diesem Plangeltungsbereich eine Durchmischung erreichen, die
das Wohnen und auch gewerbliche Nutzungen ermdglicht bzw. festlegt, weil es sich hierbei
um die einzige zusammenliegende Innerortslage der Gemeinde Aumiihle handelt, in der
Wohnen, Arbeiten, Bildung, Versorgung und Freizeitgestaltung mit gewerblichen Nutzungen
gesichert und erweitert werden sollen.

Weil im Bebauungsplanverfahren Abweichungen von den allgemein zuldssigen Nutzungen
und insbesondere die Verletzung des Gebotes der gleichgewichtigen Durchmischung im
Mischgebiet (MI) stets mit einem erhéhten Begrindungsaufwand und einer
Rechtsunsicherheit einhergehen, wird das urbane Gebiet (MU) fir die Planung dieses
innergemeindlichen Ortsteiles angewendet.

Aus diesen vorgenannten Grinden erfullt der Bereich des Plangeltungsbereiches
uneingeschrankt die Voraussetzung fir die Ausbildung eines urbanen Gebietes (MU).

Das Gebiet des Plangeltungsbereiches ist gepragt durch Nutzungsvielfalt und Kleinteiligkeit.
Da die Schaffung von innergemeindlichem Wohnraum und die Sicherung der gewerblichen,
moglichst dem Einzelhandel zugeordneten Nutzung, innerhalb des zentralen Bereiches
seitens der Gemeinde gewilnscht werden, wird u. a. zur Sicherung des gewerblichen
Anteiles die Verteilung der Nutzungen festgesetzt.

Die Besonderheit des urbanen Gebietes ist die in der BauNVO vorgesehene bedingungslose
Maglichkeit der Festsetzung unterschiedlicher Nutzungen innerhalb einzelner Geschosse.

So ist es méglich, dass z. B.:

e Im Erdgeschoss an der StralRenseite eine Wohnnutzung nicht oder nur
ausnahmsweise zulassig ist.

e Oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zuldssig
sind.

e Ein im Bebauungsplan bestimmter Teil der zulassigen Geschossflache oder eine im
Bebauungsplan bestimmte GroRe der Geschossflache fiur Wohnungen zu verwenden
ist.

e Ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine im
Bebauungsplan bestimmte GroRe der Geschossflache fiir gewerbliche Nutzung zu
verwenden ist.

e Ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache fiir z.B.
gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist und dieser an der Straflenseite liegen soll.

e Ein im Bebauungsplan bestimmter Bereich ausnahmsweise nur mit Wohnungen
bebaut werden kann.

In urbanen Gebieten (MU) gilt durch Anpassung der TA Larm tagsiber ein hoherer
Immissionsrichtwert von 63 dB(A) im Vergleich zu 60 dB (A) in Mischgebieten. Die
Schalltechnische Untersuchung bericksichtigt diesen Wert und wird unter Punkt 6.
Immissionsschutz dieser Begrindung genauer erlautert.

Es wird in dieser Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 in Ubereinstimmung mit den
Festsetzungsméglichkeiten des MU in § 6a Abs. 4 Satz 1 BauNVO fiir die Erdgeschosse mit
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Orientierung zu den o&ffentlichen StralRen festgesetzt, dass in den Erdgeschossen 15% der
Geschossflachen fiir die Nutzungen gemaRR § 6a Abs. 2 BauNVO 2. Geschéafts- und
Blirogebéude, 3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, 4. Sonstige Gewerbebetriebe, 5. Anlagen fur Verwaltungen sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zur Verfligung zu
stellen sind.

Die Gemeinde hat 15% als MindestgroRe fur eine der vorgenannten Nutzungen im
Erdgeschoss festgelegt, weil dies dem Charakter und der GroRe der in dem
Plangeltungsbereich vorhandenen Einrichtungen entspricht. Fur die genannten Nutzungen
im Erdgeschoss sind jederzeit unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben gréfRere Flachen
Uber die 15% hinausgehend mdglich.

Zur Festlegung der MindestgroRe fur die Nutzungen, die zu 15% dem Erdgeschoss gemafl
Bebauungsplan erforderlich sind, wurden Erhebungen durchgefiihrt: die Grundstiicksgroile,
die mogliche Geschossflache und der Geschossflachenbestand.

Aufgrund dieser Erhebungen erfolgte die Festsetzung unter Ziffer 1.3 im Text-Teil B, dass in
bestimmten Bereichen ausnahmsweise eben nur Wohnungen zugelassen werden.

Die Anlage 1 ist fUr die Feststellung der aufgelisteten Hausnummern und dazugehérigen
Grundstucke.

Haus- Stralke Grundstiicks- | Geschossflache | Geschossflache | Geschossflache
nummer flache im EG (im gesamten im EG
(Bestand) Gebaude (moglich)
méglich)
22 Hofriedeallee 1.250 m? 230 m? 1.000 m? 268 m?
2 Ellerhorst 510 m? 150 m? 408 m? 204 m?
2a Zum 520 m? 160 m? 312 m? 208 m?
Wiesengrund
8 Grof3e Stralle 1.210 m? 330 m? 968 m? 484 m?
10 Grol3e Stralle 480 m? 160 m? 384 m? 192 m?
12 Grolde Stralle 600 m? 200 m? 360 m? 240 m?
14 GrolRe Stralle 680 m? 150 m? 408 m? 272 m?
16 Grolte Stralle 1.140 m? 410 m? 684 m? 456 m?
18/18a GroRRe Stralle 1.070 m? 270 m? 642 m? 428 m?
20 Grolte Stralte 1.700 m? 550 m? 1.020 m? 680 m?
22 GrolRle Strale 1.120 m? 560 m? 672 m? 448 m?
24 GrolRle Stralte 850 m? 270 m? 510 m? 340 m?
26 Grofde Stralle 1.700 m? 270 m? 1.020 m? 680 m?
28 GrolRe Stralle 590 m? 210 m? 354 m? 236 m?
5 Grolde Stralle 1.150 m? 270 m? 1.150 m? 690 m?
7 Grolde Strale 810 m? 330 m? 810 m? 486 m?
9 Grolke Stralte 1.200 m? 310 m? 1.200 m? 720 m?
11 Grolde Stralle 690 m? 310 m? 690 m? 414 m?
13 GroRRe Strale 990 m? 870 m? 990 m? 594 m?
15 Grolde Stralle 880 m? 620 m? 880 m? 480 m?
17 GrolRe Strale 1.070 m? 360 m? 1.070 m? 642 m?
19 GroRe Stralle 1.570 m? 700 m? 1.570 m? 942 m?
21 Grofte Stralle 780 m? 540 m? 780 m? 468 m?
23 Grolte Stralle 880 m? 170 m? 880 m? 528 m?
25 GrolRe Stralte 750 m? 180 m? 450 m? 300 m?
27 GrofRe Strale 1.290 m? 470 m? 774 m? 516 m?
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Haus- Stralte Grundstiicks- | Geschossflache | Geschossflache | Geschossflache
nummer flache im EG (im gesamten im EG
(Bestand) Gebaude (moglich)
mdglich)
29 GroRe StralRe 750 m? 260 m? 450 m? 300 m?
31 Grole Stralte 740 m? 230 m? 444 m? 296 m?
33 GroRe StralRe 1.450 m? 530 m? 870 m? 580 m?
35 GrolRe Stralle 1.200 m? 330 m? 720 m? 480 m?
37 GroRe Stralle 790 m? 130 m? 474 m? 316 m?
39 GrolRe Stralte 1.540 m? 210 m? Keine GFZ 385 m?
also 3,0
4.620 m?

22 Bergstralte 570 m? 210 m? 456 m? 228 m?
24 BergstralRe 570 m? 120 m? 456 m? 228 m?
26 Bergstralte 700 m? 170 m? 560 m? 280 m?
25 Bergstralle 1.500 m? 200 m? 750 m? 450 m?
27 Bergstralle 1.090 m? 150 m? 545 m? 327 m?
29 Bergstrale 570 m? 190 m? 570 m? 342 m?
31 BergstralRe 490 m? 190 m? 490 m? 294 m?

Bis auf die Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) statt eines Mischgebietes (MI) bleiben
die Festsetzungen, mit Ausnahme der Art der baulichen Nutzung und flir das MaRR der
baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien und Baugrenzen so bestehen, wie dies bereits im
Ursprungsplan festgesetzt wurde.

Die nachstehende Liste ist zu beachten.

Auch, um eine prézise Hohenentwicklung innerhalb des Plangeltungsbereiches festzusetzen,
stellt die Gemeinde diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 auf.

In den Festsetzungen des Textes - Teil B 2.2, 2.3 und 2.4 sind prazise Hohenangaben fir
die Hohen der Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss und die damit
verbundenen Hoéhen der Traufe und des fertig gedeckten Daches festgesetzt.

Die Hohenentwicklung im o&stlichen Teil der GrofRen StralBe wird ebenfalls durch
Festsetzungen vorgeschrieben.

Das Gelande steigt in ostlicher Richtung von der GroRle Strafle ausgehend an. Die
festgestellten Gelandehdhen sind Grundlage der im Text-Teil B unter Ziffer 2.5 aufgefiihrten
Versatzhdhen.

Diese genaue Festsetzung der maximal zuldssigen Hohen der Oberkante des fertigen
FuRbodens im Erdgeschoss, wurde so errichtet, dass die Hohenentwicklung der Gebaude
sich der Hohenentwicklung des Gelandes anpasst.

Samtliche Hohenangaben bezlglich der angegebenen StralRenhéhe sind Bezugshdhen
bezogen auf NHN (Normalhéhennull).

Die Gemeinde hat, da die Festsetzungen innerhalb der 2. And_grung des Bebauungsplanes
Nr. 9 weitgehend sind, neben der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 11.10.2022
bis 11.11.2022 noch =zusatzlich eine Anwohnerversammliung durchgefiihrt, die am
28.09.2022 stattfand.

Wéhrend dieser Veranstaltung wurden die Planungsziele umfassend erldautert und
Anregungen diskutiert. Die Ergebnisse beider Beteiligungen wurden in den Entwurf, nach
Abwagung der gemeindlichen Gremien, der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
Ubernommen.
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FESTSETZUNGEN }
Die Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 9 wird ein urbanes Gebiet (MU) gemaR § 8 Abs. 1 1. BauGB/ § 6a BauNVO festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1, 6 BauGB)

Urbane Gebiete (MU) (§ 6a BauNVO)

Zulassig sind gemal § 6a Abs.2 BauNVO:

Wohngebaude,

Geschéfts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Qo

b

Die im § 6a Abs. 3 BauNVO aufgefuihrten Ausnahmen sind unzulassig.

1. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
2. Tankstellen.

Innerhalb des urbanen Gebietes wird gemall § 6a Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass im
Erdgeschoss einer baulichen Anlage mindestens 15% der im Bebauungsplan maximalen
Geschossflache, die aufgrund der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) maoglich ist, fur
die im Text-Teil B Ziffer 1.1 unter Punkt 2 - 5 aufgefiihrten Nutzungen zu verwenden sind.
Die 15% der v.g. Nutzungen innerhalb des Erdgeschosses eines Bauvorhabens sind immer
der StraRenseite, zur Grofe StralRe und Bergstrale hin, einzurichten.

Der in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 dargestellte Bereich umfasst den
Geschéfts- und Wohnbereich der Gemeinde Aumdihle. In diesem Gebiet sind
Einzelhandelsbetriebe, gewerbliche Betriebe, Dienstleistungseinrichtungen, die nicht der
Wohnnutzung zugeordnet sind, vorhanden.

Nur in diesem Gemeindeteil befindet sich diese Mischung der Nutzungen, die dazu fuhrt,
dass die Gemeinde ein urbanes Gebiet in diesem Bereich festsetzt.

Es ist das gemeindliche stadtebauliche Ziel dieses Gemeindeteils, dass die vielfaltigen
Nutzungen und hier insbesondere die Nutzungen des Einzelhandels, auf Dauer zu sichern,
bzw. bei Neubauten und der Beachtung der Festsetzung neu geschaffen werden kénnen.

Dieser einzigartige Gebietscharakter in der Gemeinde Aumihle soll, wie bereits vorher
erlautert, erhalten werden und flr die Zukunft gesichert werden, deshalb erfolgen die
vorgenannten Festsetzungen.

Die Grundstlicke nordlich im Plangeltungsbereich an der ,Bergstralle” liegend, haben zwar
eine Grolle, die fur eine gewerbliche Nutzung bei voller Ausnutzung der zuldssigen Grund-
und Geschossflachenzahlen schwierig sein kénnte. Dennoch ist dieser Teil der BergstraRe
durch die Nutzung so gepragt, dass Einzelhandel, Dienstleistung und gewerbliche Nutzung,
in diesem Bereich vorhanden sind und auch gesichert werden sollen.

In den Gebieten MU 6, MU 7, MU 8.1, MU 8.2 und MU 9.1 sind ausnahmsweise auch nur
Wohnungen zulassig.
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Diese ausnahmsweise zuldssige Nutzung ist aufgrund der vorhandenen GrundstlicksgréRen,
die eine gewerbliche Nutzung der Geschossflache weder stadtebaulich gewiinscht wird noch
wirtschaftlich betrieben werden kann.

Diese ausnahmsweise zuldssige Nutzung (ausnahmsweise nur Wohnungen zu errichten)
erfolgt, aufgrund der vorhandenen GrundsticksgroRen, die eine gewerbliche Nutzung
innerhalb der maximal mdglichen Geschossflache im Erdgeschoss nicht ermdglichen bzw.
eine wirtschaftliche Nutzung ausschlieft.

Fir die Grundsticke mit den Hausnummern 33 und 35 trifft dies nicht zu, die Grundstlicke
sind groRer als die angrenzenden, dennoch erfolgt hier auch zur Anpassung an die
Bebauungsmdglichkeit der Nachbargrundsticke, dass ausnahmsweise nur Wohnungen
zulassig sind.

MafR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ)

Innerhalb des Bereiches MU 1, MU 1.1, MU 2 und MU 7 sind in den Wohngeb&uden als
Einzelhaus maximal nur zwei Wohnungen zulassig.

Um den Ubergang zwischen der Wohnbebauung an der ,BergstralRe” und dem siidlichen
Bereich der ,GroRe StraRe”, und dem Urbanen Gebiet darzustellen, erfolgt die
Beschrankung der Wohneinheiten auf zwei Wohnungen je Gebaude.

Die Festsetzung, dass in Wohngebduden maximal nur 2 Wohnungen zulassig sind erfolgt,
um den Ubergang zur Wohnbebauung im dstlichen Teil der Bergstrale zu gestalten.

Im stidlichen Teil der GroRe Stralle sind diese Festsetzungen in dem Bereich des Gebietes
MU 7 vorgesehen, dies erfolgt in Anpassung an die umliegende Bebauung und in
Anpassung an die Beschrankungen, die innerhalb eines Waldabstandes zu beachten sind.

Die nachfolgend aufgeflinrten Festsetzungen sind erforderlich, um eine dem Ortscharakter
angepasste Hohenentwicklung der Gebaude zu gewahrleisten.

Die Mindesthohe der Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens (OKFF) ist die
vorhandene Hohe des Bordsteins in der Mitte des jeweiligen Grundstlickes. Die Hohe des
Bordsteines ist maRgeblich, an der das Grundstick liegt. Die im Plan, der dieser Ziffer
zugeordnet ist, angegebenen Hohen sind verbindlich. Die Hohe der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuRbodens (OKFF) ist unzuldssig, wenn die Mindesthéhe unterschritten wird.
Die maximale Hohe des fertigen Erdgeschossfuflbodens (OKFF) ist mit 0,70 m Uber der
Mindesthdhe zulassig.

Die Traufhohe (TH) ist festgesetzt mit einer maximalen Héhe von 7,00 m Uber der
tatsachlichen Hohe der Oberkante des Erdgeschossfussbodens (OKFF).

Der obere Bezugspunkt der Traufhohe ist der Schnittpunkt der AuRenhaut der Fassade mit
der AuRenhaut des gedeckten Daches. Wird ein Staffelgeschoss errichtet, dann ist der obere
Bezugspunkt die Hohe des Versatzes zum Vollgeschoss einschlieBlich der erforderlichen
Wéarmeddmmung des letzten Vollgeschosses und der Oberflaiche einer mdglichen
Dachterrasse.

Die Gesamtgebadudehohe (GGH, oberster Bezugspunkt) ist die Oberkante des fertig
gedeckten Daches.

Oberster Bezugspunkt der baulichen Anlage betragt maximal 11,00 m Uber dem unteren
Bezugspunkt.

Unterer Bezugspunkt ist die tatsachliche Hohe der Oberkante des fertigen
Erdgeschossfubodens (OKFF).
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Aufgrund der topografischen Gegebenheiten kann innerhalb der Baugrenzen die
festgesetzte maximale Traufhéhe um 0,50 m bzw. 1,00 m Uberschritten werden. Dies ist
zulassig in ostlicher Richtung ab den roten Linien in der Zeichnung (Plan), die diesem Text -
Teil B zu geordnet ist.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBO)

In der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 wurden die Festsetzungen - der
Fassadengestaltung fur ein einheitliches Erscheinungsbild des Plangeltungsbereiches
erganzt bzw. neu festgesetzt.

Als Fassadenfarbe sind grelle Farben in Anlehnung an RAL-Farben mit den Nummern 1003
(Signalgelb), 2010 (Signalorange), 3001 (Signalrot), 4008 (Signalviolett), 5005 (Signalblau)
unzulassig.

Ebenso sind reflektierende, spiegelnde oder polierte Materialien nicht zulassig.

Die Gebaudeaulenflaichen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein und Sichtbeton
auszufiihren.

Glas- und Metallverkleidungen sind nur fur untergeordnete Bauteile zulassig.

Ausnahmen zu den vorgenannten Festsetzungen kénnen flr die Nutzung regenerativer
Energien zugelassen werden.

Holzkonstruktionen mit Holzverschalungen sind zuldssig - nicht jedoch Holzblockh&user, die
hier regional untypisch sind.

Fassadenbegriinung sind allgemein zulassig.

Als Dachformen sind Mansard-, Walm-, Sattel- und Kruppelwalmdécher zuldssig. Nicht
zulassig sind Flach-, Zelt- und Pultdacher. Bei eingeschossigen Geb&duden ist eine
Dachneigung von 30° - 48° und bei zweigeschossigen Gebauden eine Dachneigung von 24°
- 38° zulassig. Fur Mansarddacher darf die maximale Dachneigung fiir die untere Dachflache
von der Traufe ausgehend maximal 80° betragen. Bei bestehenden Geb&uden kann bei
Umbauten die vorhandene Dachneigung bestehen bleiben.

Hiervon sind Abweichungen fir Gebaudeteile zuldssig. Fur Garagen, Carports und
Nebenanlagen bis 60 m? Grundflache sind Flachdacher zulédssig. Flachdécher sind als
Grindéacher zuldssig. Nebenanlagen, die eine groRere Grundfliche haben, sind mit der
gleichen Dachform der Hauptgebaude herzustellen.

Im Gegensatz zu dem Ursprungsplan wurde die Dachneigung fir die untere Dachflache der
Mansarddacher auf maximal 80° erweitert, da das steile Unterdach bei dieser Dachform

bezeichnend ist.

Dacheindeckungen sind in den Farben Ziegelrot, Rot-Braun, Braun, Grau, Anthrazit und
Schwarz zulassig.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches ist die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze, unter
der Beachtung der Bebauungsmaglichkeiten der zum Teil geringen GrundstiicksgréRen und
der Schaffung von Wohnraum, wie folgt festgesetzt:

Fir Wohnungen bis zu einer Wohnflache bis zu 65,00 m? ist der Nachweis fiir einen
Stellplatz zu jeder dieser Wohnungen zu erbringen. Fir Wohnungen die eine Wohnflache
haben, die groRer ist als 65,00 m? ist der Nachweis fur zwei Stellplatze zu jeder dieser
Wohnung zu erbringen.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist nach der anliegenden Richtzahltabelle und den
nachfolgenden Regeln zu ermitteln. Fir Anlagen, deren Nutzung und denen in der
Richtwerttabelle nicht zugeordnet werden kann, richtet sich die Anzahl der notwendigen
Stellplatze nach dem voraussichtlichen tatsachlichen Bedarf. Zur Orientierung sind dabei
vergleichbare Nutzungen aus der Richtwerttabelle zu verwenden. Ergeben sich bei der
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Ermittlung der notwendigen Stellplatze Nachkommastellen, so ist auf ganze Zahlen
aufzurunden.

Richtzahltabelle flr die Ermittlung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (KF2):

Nr. Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze fur KFZ

1 Gebaude mit Altenwohnungen, | 0,5 je Wohnung
Wohnanlagen fir betreutes Wohnen

2 Kinder- und Jugendwohnheime 1 je 15 Platze, jedoch mindestens 2

3 | Schwestern-, Pflegerwohnheime, | 1 je 4 Platze
Wohnheime fur Menschen in Pflegeberufen

4 | Altenwohnheime, Altenheime 1 je 10 Platze, jedoch mindestens 3

5 | Biro- und Verwaltungsrdume allgemein 1 je 50 m? Nutzflache

6 | Rdume mit erheblichem Besucherverkehr |1 je 35 m? Nutzfliche, jedoch
(Schalter-, Abfertigungs- oder | mindestens 3
Beratungsrdume, Arztpraxen)

7 Laden, Geschéaftshauser 1 je 40 m? Verkaufsflache, jedoch

mindestens 2 je Laden

8 | Sonstige Versammlungsstatten (z.B. | 1 je 10 Sitzplatze
Lichtspieltheater, Vortragsséle)

9 | Gemeindekirchen und andere Raume, die | 1 je 20 Sitzplatze
der Religionsausubung dienen

10 | Gaststatten 1 je 8 Sitzplatze

11 | Hotels, Pensionen, Kurheime und andere |1 je 4 Betten, fir zugehorigen
Beherbergungsbetriebe Restaurationsbetrieb: Zuschlag nach

12

12 | Handwerksbetriebe 1 je 60 m? Nutzflache

13 | Lagerrdume, Lagerplatze, Ausstellungs- | 1 je 100 m? Nutzflache
und Verkaufsplatze

14 | KFZ-Werkstatten 6 je Wartungs- Reparaturstand

Statt zwei Stellplatze pro Wohneinheit wie im Ursprungsplan vorgesehen, wurde hier eine
Festsetzung getroffen, die den aktuellen Verhaltnissen besser entspricht und den Nachweis
der Stellplatze fur einzelne GrofRen der Wohneinheit und anderer Nutzungen reduziert.

Die zur ,GrofRe StralRe" liegende Seite von Carports, Garagen und Stellplatzen muss mind.
3,00 m von der Straflenbegrenzungslinie entfernt sein. An der Nordseite der BergstralRe
(Nummer 20 bis 26) und Hoffriedeallee (Nummer 22) wird ergénzt, dass Stellplatze auch
direkt an der StralRenbegrenzungslinie nur in Senkrechtaufstellung zulédssig sind, da dieses
ein sichereres Herausfahren ermdéglicht. Stellplatze in Langsaufstellung sind in diesem
Bereich und bis zu Entfernung von 5,00 m von der StraRenbegrenzungslinie unzulassig. Fir
Carports und Garagen ist der Satz 1 der Ziffer 3.6 des Textes Teil-B anzuwenden.

Entlang der "Grof3e StralRe" dirfen die Baugrenzen, in Richtung Stral’e, bis max. 2,00 m an
die Straenbegrenzungslinie heran Uberschritten werden, dies gilt nur fir gewerbliche
Gebaudeteile im Erdgeschoss.

Dies erfolgt gemaR § 23 (3) BauNVO.

Fir jedes Grundstick ist nur eine Ein- und Ausfahrt zuldssig, damit in der ,GroRe StralRe”
und ,BergstralRe” nicht unnétig Parkraum verloren geht..

Zur Einheitlichen Gestaltung der Einfriedungen und Heckenanlagen erfolgen Festsetzungen
unter Ziffer 4.3 des Textes Teil-B.
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2. RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung erfolgt gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB.

Das Planverfahren § 13a BauGB erfolgt in Anlehnung an das vereinfachte Verfahren des
§ 13 BauGB und dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MaRnahmen der Innenentwicklung.

Bei einer Grundflache von weniger als 20.000 m? kann ein Verfahren nach § 13a BauGB
ohne zusatzliche Prifung durchgefiihrt werden, dies ist bei dieser 2. Anderung des
Bebauungsplanes der Fall.

Dadurch entfallt das Erfordernis einer formlichen Umweltpriifung. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft sind nicht ausgleichspflichtig.

Durch den Bebauungsplan wird erreicht, dass dieser der Innenentwicklung dient und
zusatzliche Flacheninanspruchnahme von Aulenbereichsflachen und damit verbundenen
Eingriffen in Natur und Landschaft verhindert werden.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung Teil A im MaRstab 1:1.000, dem Text -
Teil B und der Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB).

Der Bebauungsplananderung liegen zugrunde:

o das Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst mit der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221)

° die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) neugefasst mit der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

° die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S: 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

° Landesbauordnung (LBO) fur das Land Schleswig-Holstein vom 22. Januar 2009,
zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Harmonisierung bauordnungsrechtlicher
Vorschriften vom 06.12.2021 (GVOBI. S. 1422).
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Begriindung zur Wahl des Verfahrens nach § 13a BauGB

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist das Zentrum der Gemeinde
Aumdhle und ist Standort verschiedener Geschafts-, Gewerbe- und Wohnbauten.

Die Gemeinde beabsichtigt in der GroRRen Stral’e neben den genannten Planungszielen eine
Durchmischung mit Geschéaftsbauten, gewerblichen Einrichtungen und auch Wohnbauten zu
erreichen.

Die Gemeinde stellt die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 mit dem Planungsziel auf,
die Struktur im Zentrum mit Wohnen, Gewerbe und sozialen Einrichtungen, in einer
harmonischen Anpassung an die vorhandene angrenzende Bebauung, zu sichern und
auszubauen.

Der Bebauungsplan liegt génzlich innerhalb der bebauten Ortslage und erfillt alle
Bedingungen, die erforderlich sind, fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung, nach § 13a BauGB.

Im Einzelnen wird das Verfahren fiir den Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB folgendermaRen begriindet:
Innenentwicklung als Aufgabe der Bauleitplanung:

Das stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung bedeutet im Zusammenhang mit anderen
Vorschriften, dass Aufenentwicklungen nachrangig zu behandeln sind. Dabei besitzt die
Innenentwicklung eine bestimmte ,Privilegierung".

Nach § 14d Abs. 1 Satz 2 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) bleibt das
Verfahren nach § 13a BauGB von der Regelung der Umweltprifung (,Strategische
Umweltprifung”) unbertihrt. Im Ubrigen kommt, was das Verhaltnis zur UVP-Pflicht betrifft,

§ 17 UVPG zur Anwendung. Um jedoch die europarechtlichen Vorgaben zu wahren, sind
bestimmte GréRRenvorgaben zu beachten.

Die in § 13a BauGB festgelegten GroRenvorgaben zur Abgrenzung von UVP-Pflichtigkeit
entsprechen dem EU-Recht. Im Ubrigen sind Umweltbelange auch im beschleunigten
Verfahren uneingeschrankt zu prifen. Es kann allerdings - stadtebaulich ebenso wie
umweltrechtlich - nicht gefordert werden, dass generell keine ,zusatzlichen*
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Bauliche Vorhaben sind in aller Regel mit
Umweltauswirkungen verbunden. Das EU-Recht geht davon aus, dass unterhalb bestimmter
Schwellen die Umweltauswirkungen keiner Umweltprifung bedlrfen. Fir die
Umweltvertraglichkeitsprifung wére der Schwellenwert im Einzelfall bei 5.000 m?
Geschossflache erreicht.

Eine Erleichterung der Innenbereichsvorhaben hat wichtige ékologische und staddtebauliche
Vorteile gegentiber AuRenentwicklungen und dies mit VergroRerung der Siedlungsrdume
oder mit einer Zersiedelung der Landschaft.

Ausgeschlossen ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB nur dann,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

Im Ubrigen bedarf es keiner Begriindung, welches Bebauungsplanverfahren die Gemeinde
wahlt; es missen fur das gewahlte Verfahren nur die jeweils bestehenden gesetzlichen
Voraussetzungen erflillt sein.
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Fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gilt insbesondere
Nachstehendes, das insgesamt von der Gemeinde beachtet wurde, bzw. wird:

. Die Vorschriften Uber das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB sind entsprechend anwendbar.

. Der Offentlichkeit ist die Mdglichkeit zu geben, sich friihzeitig tiber die beabsichtige
Planung zu informieren. Im Rahmen der ersten &ffentlichen Auslegung wurde der
Offentlichkeit sowie den Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

. Ein Bebauungsplan kann auch aufgestellt, gedndert oder erganzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt wird. Dieser ist dann im Wege der
Berichtigung anzupassen.

. Einem dringenden Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur
Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben soll in angemessener Weise Rechnung
getragen werden.

. Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs i.S. der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz entféllt bei Planen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB,
bei denen die Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird. Daher wurde von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Zum nicht gesetzlich definierten stadtebaulichen Begriff der Innenentwicklung hélt das
Gesetz drei Anwendungsfélle (ohne abschlieRenden Charakter) vor:

. Wiedernutzbarmachung von Flachen,
o Nachverdichtung,
. Andere MalRnahmen der Innenentwicklung

Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich um eine Flache, die mit Geschéafts-,
Gewerbe- und Wohngebauden bebaut ist, diese Mischung will die Gemeinde sichern und

erweitern.

Die drei vorgenannten Anwendungsfalle werden somit beachtet und deshalb ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaf Verfahren § 13a BauGB mdglich bzw. gegeben.

Das beschleunigte Verfahren ist dann ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan erkennbar
ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach der Anlage 1 zum UVPG ausweisen soll. Dies ist hier
nicht der Fall.

3. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan weist ein fiir den Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 9 eine gemischte Bauflache aus, sodass in dem Bereich ein urbanes Gebiet ohne
Veranderung des Flachennutzungsplanes festgesetzt werden kann, deshalb wird keine
weitere Anderung des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt.
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3
4. ART UND MASS DER_ BAULICHEN NUTZUNG, MINDEST-
GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

In dem Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde
Aumihle entsteht ein Urbanes Gebiet mit eingeschrankten Nutzungen, um das gewerbliche
Angebot in der GroRe StralRe steuern und zu koénnen und dem gewinschten
Orterscheinungsbild anzupassen.

In dem Plangeltungsbereich sind die zulassigen Nutzungen gemafR § 6a BauNVO geregelt.
Die im § 6a Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten Ausnahmen sind unzulassig.

Desweiteren wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss einer baulichen Anlage mindestens 15%
der im Bebauungsplan maximalen Geschossflache, die aufgrund der festgesetzten
Geschossflachenzahl (GFZ) maoglich ist, gemalk Text-Teil B Ziffer 1.1 die unter Punkt 2-5
aufgeflhrten Nutzungen zu verwenden sind.

Die o.g. 15% der vorgenannten Nutzungen innerhalb des Erdgeschosses sind immer der
StraRenseite, zur GroRe StralRe und BergstralRe hin, einzurichten.

Die Gemeinde Aumiihle mochte mit den festgesetzten 15% Nutzung gemaR § 6a Abs. 4
BauNVO in dem Urbanen Gebiet eine Durchmischung erreichen, die das Wohnen und auch
u.a. gewerbliche Nutzungen ermoglicht.

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um die einzige zusammengefasste
Innerortslage der Gemeinde Aumiihle in der Wohnen, Arbeiten, Bildung, Versorgung und
Freizeitgestaltung mit gewerblichen Nutzungen mit Hilfe der Festsetzungen gesichert und
erweitert werden sollen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) in dem Gebiet ergibt sich aus den unterschiedlichen
GrundstiicksgrofRen.

Mit Hilfe von Untersuchungen der GrundstiicksgroRen und mdoglicher Geschossflachen
erfolgt die Festsetzung mit der Ziffer 1.3 im Text-Teil B, dass in bestimmten Gebieten und
dessen Grundstlcke, aufgrund ihrer GroRRe, die festgesetzten 15% nicht zumutbar sind und
ausnahmsweise auch nur Wohnungen zuléssig sind.

Innerhalb des Bereiches MU 1, MU 1.1, MU 2 und MU 7 sind in den Wohngeb&uden als
Einzelhaus maximal nur zwei Wohnungen zulassig.

Die Festsetzung der Héchstzahl an Wohnungen bezieht sich auf Gebaude, die (iberwiegend
zum dauernden Wohnen bestimmt sind.

Gemal der Ermachtigungsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nummer 6 BauGB, kann aus
stadtebaulichen Grinden die héchstzulassige Zahl der Wohnungen festgesetzt werden. Die
Festsetzung der hochstzuldssigen Anzahl kann durch eine absolute Zahl, aber auch durch
eine Verhaltniszahl erfolgen. Dabei lasst sich mit der Angabe einer absoluten Zahl vor allem
das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Struktur der v. g. Bereiche in Bezug auf die
Wohnform erreichen. Aus diesem Grund setzt die Gemeinde die maximale absolute Zahl der
Wohnungen fest.

Entsprechend dem planerischen Ziel der Gemeinde Aumdihle in Anpassung an die aulRerhalb
des Plangeltungsbereiches vorhandene und geplante Bebauung, sollen flir die Bereiche
MU1, MU 1.1, MU2 und MU7 maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt
werden. Mit dieser Festsetzung soll die Struktur dieser Bereiche in Bezug auf die Wohnform
gesichert werden. Eine Umwandlung in Mehrfamilienhduser entspricht nicht der
stadtebaulichen Zielsetzung.
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Die bestehende Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden in den Bereichen MU1, MU 1.1,
MU2 und MU7, die mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 Uberplant werden,
genielRen Bestandschutz.

Die Mindesthdhe der Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens (OKFF) ist die
vorhandene Hohe des Bordsteins in der Mitte des jeweiligen Grundstiickes. Die maximale
Hohe des fertigen ErdgeschossfulRbodens (OKFF) ist mit 0,70 m Uber der Mindesthdhe
zulassig.

Die Traufhohe (TH) ist festgesetzt mit einer maximalen Héhe von 7,00 m und bezieht sich
auf die tatsachliche Hohe der Oberkante des Erdgeschossfussbodens (OKFF).

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten kann innerhalb der Baugrenzen die
festgesetzte maximale Traufhéhe um 0,50 m bzw. 1,00 m uberschritten werden.

Die Gesamtgebdudehdhe (GGH, oberster Bezugspunkt) ist die Oberkante des fertig
gedeckten Daches und betragt maximal 11,00 m Uber dem unteren Bezugspunkt der Hohe
des fertigen FuRRbodens im Erdgeschoss (OKFF).

Die Traufhohe und die Gesamtgebdudehodhe ergibt sich aus den topographischen
Gegebenheiten sowie dem in der Nachbarschaft vorherrschenden stédtebaulichen
Erscheinungsbild. Mit Hilfe der textlichen Festsetzungen erfolgt ein Teil der Zielsetzung die
Gestaltung des Ortsbildes zu erhalten.

5. VERKEHR/ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBungen der Grundstiicke im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
erfolgen direkt Uber die ,Bergstralle” und die ,GrolRe Stral’e” sowie an dem nordostlichen
Teil der StraRe ,Zum Wiesengrund* und dem 0stlichen Teil der StraRe ,Ellerhorst”. Weitere
ErschlielRungsstralRen sind fir die 2. Anderung nicht erforderlich.

Sowohl! die ,BergstralRe” als auch die ,GroRRe Strale” sind klassifizierte Stralen, es ist die
KreisstraRe 18 und hier gelten die Bestimmungen des StralRen- und Wegegesetzes des
Landes Schleswig-Holstein (StrWG), die zu beriicksichtigen und einzuhalten sind. Dies gilt
insbesondere fiir bauliche Veranderungen einer Kreisstrale, da diese nicht die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstrale 18 beeintrachtigen dirfen.

Im Bereich der ,Grof’e StraRe" und ,Bergstrale” befinden sich Bushaltestellen, wodurch das
Plangebiet vom OPVN erschlossen ist.

Ansonsten gelten die Aussagen in der Begriindung des Ursprungsplanes.

6. VER- UND ENTSORGUNG

Die Abwasser- und Regenwasserbeseitigung, Trinkwasserversorgung, Abfallentsorgung
sowie die Hinweise zu den Tiefbauarbeiten verdndern sich nicht zu den Aussagen in der
Begriindung des Ursprungsplanes.
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Léschwasser
1. Fur die offentlichen Verkehrsflachen sind die entsprechenden Bestimmungen unter § 5

der Landesbauordnung sinngemalf zu beachten.

2. GemaR § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Gemeinde in dem Gebiet fir eine
ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung
und Bemessung des Loschwasserbedarfs dient das DVWG (Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches) Arbeitsblatter W 405. Aus Sicht der Brandschutzdienststelle
wird eine Léschwassermenge von mindestens 96 m®h fir eine Ldéschdauer von 2
Stunden far erforderlich gehalten.

Wird es vorgesehen Loschwasser Uber das Trinkwassernetz zur Verfligung zu stellen,
sind die Arbeitsblatter W 331, W 400 und die DVGW-Information Wasser Nr. 99
(Loschwasserversorgung aus Hydranten in o&ffentlichen Verkehrsflachen) als
grundlegende Arbeitshilfen zu beachten.

7. IMMISSIONSSCHUTZ

Schalltechnische Untersuchung

(Immissionen der K 18 (BergstralRe, GroRRe Stralle, Haidrath))
Aus dem Gutachten Nr. 22-569 vom 11. Januar 2023

M+O Immissionsschutz

Folgende Festungen werden vorgeschlagen:

Werden in der mit Lol gekennzeichneten Flache Wohn- und Schlafrdume errichtet, so
sind durch Anordnung der Baukdrper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn-
und Schlafrdume den strallenabgewandten Gebdudeseiten zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer Wohnung an den straBenabgewandten
Gebéudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume den straBenabgewandten
Gebd&udeseiten zuzuordnen. Wohn-/ Schlafrédume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Nur wenn die Anordnung aller
Schiafrdume an den strallenabgewandten Gebé&udeseiten trotz sorgsamer Planung nicht
vollstandig erreicht werden kann, kann davon im Ausnahmsfall abgewichen werden. Es sind
hierbei die weiteren Festsetzungen zum baulichen Schallschutz und zur notwendigen
Beliiftung von Schilafrdumen zu beachten."”

Bei der Planung passiver (baulicher) SchallschutzmalBnahmen fir Neubauten und
Bestandsgebaude werden die maRgeblichen AulRenlarmpegel La aus StralRenverkehrslarm
ermittelt und stellen die Grundlage der Bemessung dar.

Die maligeblichen AuRenlarmpegel La sind als Abbildung in den B-Plan im Teil A [oder B]
aufzunehmen. Die Nachweise im Baugenehmigungsverfahren sind auf der Grundlage der
DIN 4109, Teil 1 und Teil 2 (Ausgaben Januar 2018) zu fuhren.

,Werden in der mit it gekennzeichneten Fldche schutzbediirftige Rdume nach DIN
4109-1:2018-01 errichtet, umgebaut oder erweiterf, miissen deren AuBRenbauteile den
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen der DIN 4109- 1:2018-01
entsprechen. Der Nachweis ist auf der Grundlage von DIN 4109-2:2018-01 zu fiihren. Die
malgeblichen AuBBenlédrmpegel (La) kénnen den Abbildungen im Teil A [oder B] entnommen
werden. "
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Fur AuRenwohnbereiche an den stralRenbegleitenden Baugrenzen ist nachfolgende
Festsetzung erforderlich.

JFur einen AuBlenbereich einer Wohnung (Terrassen, Balkone) ist entweder durch
Orientierung an der den StraBen abgewandten Seite oder durch bauliche
SchallschutzmalBnahmen wie z. B. Schirmwénde, verglaste Vorbauten (z. B. verglaste
Loggien, Wintergérten) oder schiitzend angeordnete Gebé&ude sicherzustellen, dass
insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass auf dem /in dem
der Wohnung zugehérigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner 63 dB(A) erreicht wird.“
Um einen ausreichenden Luftwechsel in Schlafraumen im Plangebiet sicherzustellen, ist
nachstehende Festsetzung fiir das gesamte Plangebiet notwendig.

Werden Gebdude mit schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109-1:2018-01 errichtet,
umgebaut oder erweitert, muss die notwendige Beliiftung von Schlafzimmern durch
schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MalRnahmen zur
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Beliiftung gewéhrleistet werden, sofern eine Fensterbeliiftung nicht (ber eine vollsténdig
abgewandte Geb&dudeseite erfolgen kann. Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer- Wohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen."

,Von der vorgenannten Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsédchlichen L&rmbelastung geringere
Anforderungen an den baulichen Schallschutz resultieren.*

Allgemeiner Hinweis:

Wenn der B-Plan auf DIN-Normen verweist (z.B. DIN 4109), miissen diese fiir alle Biirger bei
der Verwaltungsstelle, bei der der B-Plan eingesehen werden kann, ebenfalls einsehbar
sein. In der Planurkunde muss auf die Auslegestelle und gegebenenfalls auch die
Auslegezeiten hingewiesen werden (Urteil des BVerwG vom 29.07.2010 BN 21/10).

8. DENKMALSCHUTZ

Aufgrund der Anderung des Denkmalschutzgesetzes hat die zustindige
Denkmalschutzbehorde Denkméler neu bewertet. In dem Plangeltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 sind keine Denkmaler festgesetzt.

§ 15 DSchG - Funde:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverzlglich unmittelbar oder tber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner
fur die Eigentumerin/Eigentimer und Besitzerin/Besitzer des Grundstlicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin/Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen oder Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

9. UMWELTBERICHT

Da sich das MaR der baulichen Nutzung sowie die Baugrenzen gegenliber dem
Ursprungsplan nicht verandern, bleibt der Umweltbericht in seiner gesamten Form, sowie er
in der Begrindung des Ursprungsplanes aufgefuhrt ist, bestehen. Veranderungen sind nicht

erforderlich.

10. EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSERMITTLUNG

Da sich in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 keine Veranderungen der Eingriffe
zum Ursprungsplan befinden, ist eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung nicht erforderlich.
Die Aussagen in der Begriindung zum Ursprungsplan unter diesem Punkt sind in ihrer
Gesamtheit gultig und sind entsprechend anzuwenden.
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11. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
ErhaltungsmafRnahmen (§ 9 (1) 25a/b BauGB
Einzelbdume:

Die im Plan festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Grundséatzlich, ist die
geltende Baumschutzsatzung der Gemeinde Aumihle vom 14.02.2022 zu beachten.

GestaltungsmaBnahmen (§ 9 (1) 25a/b BauGB)

Einfriedungen/ Heckenpflanzungen auf den Grundstlicken

Um den vorhandenen Charakter des Stralenbildes zu erhalten bzw. zu ergénzen sind die
Grundstiicke zur Stralenseite hin einzufassen. Als Einfriedungen sind Hecken aus
standortheimischen Laubgehoélzen, Rhododendron oder Eiben, als einfache Hecke oder
zusammen mit Feldsteinmauern oder gemauerten Mauern mit/ ohne Metall- oder
Holzaufsatz sowie Trockenmauern inkl. Bepflanzung, Schmiedeeisenzdune nach altem
Vorbild, senkrechte Holzstaketenzdune, Maschendrahtzdune und Doppelstabgitterzdune
ohne Sichtschutzelemente zuléssig.

Blickdichte Toranlagen sind nicht zulassig.

Da Stabgitterzéaune in einer Hohe von 1,20 m angefertigt werden, wird die Maximalhohe fiir
Zaune im Vergleich zum Ursprungsplan um 5 cm angehoben und betragt 1,25 m, die Hohe
gilt auch fur Toranlagen.

Bei den GestaltungsmaRnahmen wurden fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
auch die Doppelstabgitterzdune als zuldssige Einfriedung ergénzt und die blickdichten
Toranlagen als unzulassig genannt.

MaBRnahmen zum_ Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Nebenflachen

Die versiegelten Flachen im privaten und im &6ffentlichen Raum sollen so gering wie méglich
gehalten werden. Stellflachen, Zufahrten etc. sind méglichst wasserdurchléssig auszufiihren,
entweder mit wassergebundenem Material oder grofRfugigem Pflaster, Okopflaster,
Rasengittersteine o. &., damit eine gewisse Versickerungsleistung fiir Niederschlagwasser
gewahrleistet bleibt.

Empfehlungen zur Bepflanzung der Baugrundstiicke

Anpflanzung von Bdumen, Stréuchern und Stauden

Fir die Grundstlicke und privaten Grinflachen wird die Empfehlung des Ursprungsplanes
zur Bepflanzung um folgende Laubbdaume erganzt:

Empfohlene Laubbaume:

- Zurgelbaum (Celtis australis) - Speierling (Sorbus idomestica)

- Baumhasel (Corylus colurna) - Elsbeerenbaum (Sorbus torminalis)
- Esche (Fraxinus exelsior) - Saulen-Ulme (Ulmus “Columella”)

- Blumenesche (Fraxinus ornus) - Stadtulme (Ulmus hollandica

- Amberbaum (Liquidambar styracifiua) - Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera)
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12. ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Beziiglich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 sind die Aussagen im Ursprungsplan
nach wie vor anzuwenden.

13. WALDABSTAND

Durch die Festsetzungen der Baugrenzen im Ursprungsplan, wird der 30 m — Abstand
(Waldschutzstreifen) gem. § 24 Absatz 1 Landeswaldgesetz zum angrenzenden Wald im
Osten Gibernommen, dies betrifft das Grundstlick GroRRe Stralke 36.

Nach § 24 (1) Landeswaldgesetz ist es verboten, Vorhaben im Sinne des § 29
Baugesetzbuches im Waldabstand durchzufiihren, dies gilt auch fir genehmigungs- und
anzeigefreie Gebaude.
Der Waldstreifen zwischen Plangebiet und L 208 kann als Laub-Mischwald bezeichnet
werden, von dem eine gewisse Brandlast ausgeht. In einer Tiefe von 30 m, gemessen vom
Waldrand sind daher folgende Sicherungsmaflnahmen erforderlich:

- Gebaude sind nur mit massiven feuerbestandigen Wanden zuldssig. Dabei sind

Teilflaichenverkleidungen mit Holz und anderen Baustoffen zuladssig.

- Die Dacheindeckung ist nur in nichtbrennbarer Hartbedachung zuléssig.

- Schornsteine sind nur mit feuerbesténdiger Abdeckplatte zulassig.

- Offene Feuer auf den Grundstiicken sind nicht zulassig.

- Eine forstmaRige Bepflanzung ist nicht zulassig.

Da diese Forderungen durch Fachgesetze ausgeldst werden, kdnnen sie nur nach Maligabe
dieser sondergesetzlichen Bestimmungen festgelegt werden. Es handelt sich dabei nicht um

Festsetzungen bodenrechtlicher Art (z. B. nach § 9, Absatz 1, Nr. 24 BauGB), sondern um
nachrichtliche Ubernahmen in den Bebauungsplan aufgrund des Waldgesetzes.

14. ALTLASTEN

In dem Plangebiet befinden sich 2 Altstandorte (K-Fall), eine Altablagerung (A2-Fall) sowie
ein aktueller Betrieb (P1-Fall).

Es handelt sich um folgende Adressen:

Adresse Kategorie Ehem. Gewerbebetrieb

Grolte StralRe 22 K-Fall Tankstelle,
Autoreparaturwerkstatt (aktuell)

Grolke StralRe 10 K-Fall Tankstelle

Grole Straflte 19 P1-Fall Schlosserei (aktuell)

Grol3e Stralle 9 A2-Fall Benzinverkaufstelle

Aufgrund der durchgefihrten Tatigkeiten kann eine Bodenverunreinigung nicht
ausgeschlossen werden.

GemalR Altlastenerlass ist es Aufgabe der planenden Gemeinde die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung bzw. die offentliche Sicherheit, insbesondere Leben und Gesundheit zu
gewahrleisten.
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Zu berlcksichtigen ist, dass die Gemeinde als Tragerin der Bauleitplanung mit der
Ausweisung von Bauland das Vertrauen erzeugt, dass die ausgewiesene Nutzung ohne
Gefahr realisierbar, insbesondere der Boden nicht (ibermaRig mit Schadstoffen belastet ist.
Insoweit ist der Bebauungsplan ,Verlasslichkeitsgrundlage” fir Dispositionen der Eigentimer
oder Bauwilligen beim Erwerb von Grundsticken sowie Errichtung oder Kauf von
Wohnungen. Hat die Gemeinde Anhaltspunkte fiir Bodenbelastungen und geht sie diesen
nicht nach das Schadensersatzanspriche gegen die Gemeinde als Tragerin der
Bauleitplanung begriinden.

Liegen der Gemeinde hier nach Anhaltspunkte fur eine Bodenbelastung vor, so muss sie
sich gezielt Klarheit verschaffen Uber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das

Gefahrenpotential.
Bezliglich der Neubebauung wirde im Bauverfahren das folgende Vorgehen mittels

Auflagen gefordert werden:

1. Der Beginn der Abbrucharbeiten ist dem Kreis Herzogtum Lauenburg, Fachdienst
Abfall und
Bodenschutz, Barlachstrasse 2, 23909 Ratzeburg mindestens 2 Woche vorher
mitzuteilen.

2, Werden wahrend der Ausfiihrung des Abbruchs wider aller Erwartungen

Bodenverunreinigungen festgestellt, ist umgehend der Kreis Herzogtum Lauenburg,
der Landrat, Fachdienst Abfall und Bodenschutz, Barlachstrale 2 in 23909

Ratzeburg, darliber zu unterrichten.

3. Nach dem Abbruch hat eine gemeinsame Begehung mit einem Vertreter des
Fachdienstes Abfall und Bodenschutzes zu erfolgen, um eine organoleptische
Prifung auf Schadensfreiheit durchzufiihren. Sollten hierbei Kontaminationen
festgestellt werden, sind diese zu beseitigen und anschlieBend durch eine
Fachgutachter eine Probenahme durchzufthren.

4. Die Entsorgung bzw. Verwertung der anfallenden Abfélle sind dem Kreis Herzogtum
Lauenburg, Untere Abfallentsorgungsbehérde nachzuweisen. Die pflichtige
Dokumentation gemal Gewerbeabfallverordnung (ab 10 m?® Abfélie) ist ebenfalls der
Unteren Abfallbehdrde unaufgefordert nach Abschluss der Malinahme vorzulegen.

5. In Abstimmung mit dem Fachdienst wird zur Zeit auf weitere Untersuchungen
verzichtet. Werden bauliche MaRnahmen durchgefiihrt, so ist in den angesprochenen
Bereichen eine weiterfihrende Untersuchung durchzuflihren.

15. STORFALLBETRIEBE

Gem. Artikel 12 der Seveso-lI-Richtlinie ist im Rahmen der Bauleitplanung, so z. B. bei der
Erstellung von Bebauungspldnen in der Nachbarschaft zu Stérfallbetrieben die Einhaltung
eines angemessenen Abstandes zu prifen. Allerdings gilt das Gebot eines angemessenen
Abstands nur fir neue Vorhaben (neue Standorte, Anderungen oder neue Entwicklungen in
der Nahe); Artikel 12 kann nicht ruckwirkend angewandt werden (bestehende
Nachbarschaften haben Bestandsschutz).

Nach dem Wortlaut des Art. 13 Abs. 2 Buchstabe a der Seveso-lll-Richtlinie ist das
Abstandsgebot nur fir folgende schutzbedurftige Nutzungen zu beachten: Wohngebiete,
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offentlich genutzte Gebaude und Gebiete, Erholungsgebiete), Hauptverkehrswege; soweit
wie moglich, sowie unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle bzw.
besonders empfindliche Gebiete.

Ein Storfallbetrieb befindet sich nicht in der Nahe. Die Zulassigkeit eines Storfallbetriebes ist
bei der vorliegenden Planung nicht zu begrinden.

[ P

-Blrgermeister-

22 05 2024

Aumiihle, den
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ANLAGE 1
Auflistung der Hausnummern
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ANLAGE 2
Gewerbliche Betriebe und Dienstleistungseinrichtungen

BSK Bau + Stadtplaner Kontor Mélin




GEMEINDE AUMUHLE — 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 9 — BEGRUNDUNG

ZUR ANLAGE 2

PROE@@RIPEPEROROW@IP@®WEE

Ess- & Genusswaren

Apotheke

gemischte gewerbliche Nutzung

Friseur

Christen im Gesundheitswesen e.V.
Apotheke

"Antikwaren" - Verkauf

GFT - German Flavour Technology GmbH
Hanse Visuals Foto- und Videoproduktion
Autohaus Aumihle Werkstatt / Hérgerate / "Klamotten"
Kosmetik / Malerbetrieb & Bodenbelage
Reitsportgeschaft

Kiosk / Nagelstudio

Backerei

Immobilien e.K.
Bestattungsinstitut
Zahnarzt (Gemeinde Wohltorf)
Schlosserei

Fleischerei

Handwerksbetrieb
Penny (Gemeinde Wohitorf)

Friseur / Blumengeschéaft (Gemeinde Wohltorf)
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