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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)
Legende
1. Im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche

D Grenze des raumlichen Gestaltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §§ 16-21 BauNVO)

0,4

TH 10,0 m

Grundflachenzahl als Hochstmal, z.B. 0,4
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald,
z.B. lll (drei) (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 BauNVO)

maximale Traufhohe in Metern
zum Beispiel 10,0 m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

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

0]

/A\

= —— -

e e c— ——

offene Bauweise
(§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

nur Hausgruppen zulassig

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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

Stralenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

zum Beispiel Einfahrtsbereich)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

I (§9Abs. 1Nr.4und 22 BauGB)

Sonstige Planzeichen
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Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. (§9
Abs. 2 BauGB i.V. mit §12 BauGB)
2. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §12 BauGB, §4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet.” sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen Nr. 3 (Anlagen fiir
Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

3. MaRB der baulichen Nutzung

3.1 Eine Uberschreitung der max. zuldssigen Geb&udehdhe (Gebdudeoberkante xx,xx m {i. NHN) durch untergeordnete
technische Anlagen wie z. B. eine Luft-Warme-Pumpe inkl. ihrer Einhausung ist bis zu einer Hohe von 2,50 m
zuldssig.(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §18 Abs. 6 BauNVO)

3.2 Im Aligemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl durch oberirdischen Stellplatze
sowie fiir Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig (§9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, §23 Abs. 3 BauNVO).

4, Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO)

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von
2,5mund durch Terrassen einschlieRlich ihrer Uberdachungen und Wintergarten bis zu einer Tiefe von 5,0 m zulassig.

5. MaBnahmen zum Immissionsschutz

5.1 Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die
AuRlenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Maf (R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

le,ges =La — Kraumart
mitLa =malgeblicher AuRenlarmpegel
mit Kraumart =30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ubernachtungsraumen

=35 dB fiir Biironutzungen oder Ahnlichem

5.2 Die Ermittlung des mafigeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaf DIN 4109-
2:2018-01. Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von
schallgeddmmten Luftern oder Fenster besonderer Bauart in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln
>50dB(A) zu berlcksichtigen.

5.3 Die zugrunde zu legenden mafRgeblichen AuRenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens ,Schalltechnische Untersuchung Nr.24-084-01-Rev.01“vom 13.12.2024 abzuleiten.

5.4 Auflenwohnbereiche sind baulich so auszufiihren, dass dort der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) nicht Giberschritten wird.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.
25aundbBauGB, § 9Abs. 4 BauGBi.V. mit § 54 Abs. 4 BbgWG)

6.1 Die Befestigung von Wegen, PKW-Stellplatzen und deren Zufahrten ist nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss
und Betonierungen sind nicht zulassig.

6.2 Flachdacher und Dachflachen der Wohngebaude (Hauptanlage) mit einer Neigung von weniger als 15° sind extensiv zu
begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Dies gilt nicht fiir technische Anlagen und Einrichtungen sowie Belichtungsflachen. Deren Flachenanteile dirfen max. 20%
der Dachflachen betragen. Von dieser Begrenzung ausgenommen sind Photovoltaikanlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie und des Sonnenlichts.

6.3 Auf dem Baugrundsttick sind die nicht bebauten Flachen innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen gartnerisch anzulegen,
wobei Pflanzungen aus den Empfehlungen der Pflanzliste vorgesehen werden sollen. Diese sind dauerhaft zu erhalten und
beiAbgang nachzupflanzen.

7. Sonstige Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Stadtentwicklungs- und
Bauausschusses vom 09.03.2023.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist erfolgt
durch Abdruck in den "Uetersener Nachrichten" am......................

3. Der Stadtentwicklungs- und Bauausschuss hat am ........................ den
Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

5.  Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B) sowie die Begrindung haben in der Zeit
A7/0] 1 PO bis zum ..., wahrend folgender
Zeiten, Mo. - Do. 8.00 - 12.30  Uhr, Fr. 8.00 - 12.00 Uhr, Do. 14.00 - 18.00
Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen
wahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur
Niederschrift abgegeben werden konnen, am..............cccceeeeeennn. durch
Abdruck in den "Uetersener Nachrichten" ortsublich bekannt gemacht. Der
Inhalt der Bekanntmachung der Auslegung der Planentwlirfe und die nach § 3
Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden unter ,www. ......... .de“ins
Internet eingestellt.

6. Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, die von der Planung
berlGhrt sein kdnnen, wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben am
......................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung
berihrt sein kénnen, wurden gemafl § 4 Abs. 2 BauGB durch Schreiben am
............... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Uetersen, den ................ L.S. Der Burgermeister

7. Der katastermafige Bestand am .................... sowie die geometrische
Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planungen werden als richtig
bescheinigt.

Gemal § 1 der Planzeichenverordnung wird auf die Darstellung geringflgiger
baulicher Anlagen verzichtet.

Uetersen, den ................ L.S. Offentl. best. Vermessungsingenieur
8. Die Ratsversammlung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am ..........ccccccceeeeiiie gepruft.

Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

9. Die Ratsversammlung hat den Bebauungsplan, bestehend aus der

Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am ........cccooeeieinnnnns als
Satzung beschlossen und die Begrindung durch einfachen Beschluss
gebilligt.

Uetersen, den ................ L.S. Der Burgermeister

10. Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Uetersen, den ................ L.S. Der Burgermeister

11. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Ratsversammlung uns die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahren der Sprechstunden von allen
Interessierten eingesehen werden kann und die uUber den Inhalt Auskunft
erteilt, sind am ..........cccoociiinn, ortsublich bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Mdglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung einschlieflich der sich
ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Mdglichkeit,
Entschadigungsanspriuche geltend zu machen und das Erldschen dieser
Anspriche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Auf die Rechtswirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die
Satzung ist mithin am ...........cccccieis in Kraft getreten.

Uetersen, den ................ L.S. Der Burgermeister

HINWEISE

Hinweise ohne Normcharakter

1. Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des §
44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fir besonders geschiitzte Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nr.
13b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kdnnen sich besondere Beschrankungen fiir die
Baumaflinahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

2. Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Uetersen Uber die
Herstellung notwendiger Kfz.-Stellplatze und Fahrradabstellplatze sowie die Erhebung von Ablésebetragen fir
notwendige Kfz.-Stellplatze und Fahrradabstellplatze (Stellplatzsatzung) in der jeweils glltigen Fassung.

3. Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt die Satzung der Stadt Uetersen zum
Schutz von durch rechtskraftigen Bebauungsplan geschiitzter oder auf 6ffentlichem Straenland stehender
Baume in der jeweils giiltigen Fassung.

4. Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplans stimmt mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Uberein.

Vorschagsliste fiir die Anpflanzung von Gehodlzen

Baume:
Acer platanoides Spitzahorn Prunus padus *** TraubenKirsche
Acer pseudoplatanus Bergalorn Populus tremula Espe
Acer campestre *** Feldahorn Pyrus pyraster *** Wildbirne
Betula pendula Sandbirke Quercus petraea TraubenEiche
Carpinus betulus Hainbuche Quercus robur TraubenEiche
Crataegus monogyna *** Eingriffliger Wei3dorn Quercus robur StielEiche
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia *** Vogelbeere
Fraxinus excelsior Esche Taxus baccata *** Eibe
llex aquifolia *** Stechpalme Tilia cordata WinterLinde
Malus sylvestris *** Holzapfel

*** kleinkronge Baumarten

Straucher / Hecken: (Baumarten und zusatzlich)
Cornusmas Korndkirsche Prunus spinosa Schlehe
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Corylus avellana Haselnul} Rosa canina Hunds-Rose
Euonymus europaeus Pfaffenhttchen Rubus spec Brombeere
Frangula alnus Faulbaum Salix caprea Salweide
llex aquifolium Stechpalme Sambucus nigra Holunder
Ligustrum vugare Liguster Viburnum opulus Schneeball
Lonicera xyosteum Heckenkirsche

Schling- und Kletterpflanzen:
Clematis \talba Waldrebe Lonicera periclymenum W ald-Geil3blatt
Clematis \italba Efeu Lonicera caprifolium Jelangerjelieber

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
BGBI. 2023 | Nr. 394 geandert worden ist

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung%des

Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (Landesbauordnung - LBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Juli 2024

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftsrfle e (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom
24. Februar 2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 301), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 06.12.2022 (GVOBI. S.-H. S. 1002).

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein E}Gemeindeordnun% - GO) In der Fassung
der Bekanntmachung vom 28. Februar 2003& VOBI. Schl.-H. S. 57), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Mai 2024 (GVOBI. Schl.-H. S. 404)

Satzung

der Stadt Uetersen

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 45

fur das Gebiet "Am Tornescher Weg, norddstlich des Fourniermihlenwegs
und nordlich des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 13"

Entwurf zur Offenlage

MASSSTAB DATUM
1:500 27.02.2025

UBERSICHTSPLAN

8 Kartengrundlage: GDI -SH, © GeoBasis-DE/LVermGeo SH BKG

PLANVERFASSER ARCHITEKT / BAUHERR

BFS-Buro fur Stadtplanung Ralf Hennings
Christinenstrafle 36, 10119 Berlin

fon 030 -87338360

mobil 0172 — 274 63 94

E-Mail ralf.hennings@hennings-gill.de

Moritz Theden / Gebrider Theden GbR
Huntestrasse 13

14167 Berlin

T: 0172 3131733

M: mailto:theden@mac.com
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