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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten gemaf § 4 BauNVO sind gemafR § 1 (6) BauNVO die nach § 4
(3) 3 bis 5 BauNVO (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1)1 BauGB)

Bezugspunkt flr die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthéhen ist der héchste Punkt der
Oberkante Dachhaut der Gebaude und mit + 0,00 m die Oberkante, der Stral3e, die das
Grundstiick erschlieRt, gemessen in der Mitte der Grundstlicksfront.

NEBENANLAGEN UND STELLPLATZE (§ 9 (1) 4 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 6 sind aulRerhalb der tberbaubaren
Flachen zwischen der Baugrenze und der Strallenbegrenzungslinie (Vorgartenbereiche)
Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Gerateschuppen / Gartenlauben
ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie
Gerateschuppen / Gartenlauben nur in den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir
Stellplatze zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 sind zwischen privater Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Knickschutzstreifen“ und Baugrenze jegliche bauliche Nebenanlagen, auch
gemall § 63 (1) LBO verfahrensfreie Anlagen und in den Abstandsflachen zuldssige Anlagen,
sowie Stellplatze, Garagen und Carports sowie Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig.
Hiervon ausgenommen sind Terrassen und Freisitze, sofern sie mit wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau ausgeflihrt werden sowie Einfriedungen.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN (§ 9 (1) 6 BauGB)

In Einzelhdusern (Wohngebauden) sind max. zwei Wohneinheiten zulassig, in Doppelhdusern
(Wohngebauden) ist maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zulassig. Dies gilt nicht fur die
Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4.

GRUNFLACHEN (§ 9 (1) 15 BauGB)

Die offentliche Grunflache ist durch Baum- und Strauchpflanzungen zu gliedern. Die Verwendung
giftiger Pflanzen ist unzulassig.

Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Knickschutzstreifen® sind als naturnahe
Gras- und Krautflur oder Hochstaudenflur anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der
Knickschutzstreifen sind Hohenveranderungen wie Abgrabungen oder Aufschittungen sowie
samtliche Versiegelungen unzuldssig.

Ausnahmsweise sind die unvermeidbaren Bodenaustauschmafinahmen im Bereich der
Kontaminationen sowie die Entnahme der randlichen Kantensteine zulassig, welche bis etwa 3,0
m an den Knickbestand heranreichen. Dabei ist der Erhalt der Knickbaume durch fachgerechte
Wurzelbehandlung zu sichern.

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Nicht Gberdachte Stellplatze und Zuwegungen auf den Baugrundstiicken sind mit wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzurichten.

Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht tGberbauten
Flachen wieder herzustellen.

Unbelastetes Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken zu versickern.
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Fur zu erhaltende Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so
durchzufiihren, dass der Charakter und Aufbau eines Knicks erhalten bleiben. Vorhandene
Licken der zu erhaltenden Knicks sind durch heimische, knicktypische Arten zu schlieRen.

Zaunungen im Knick sind unzulassig.

Fur die zu erhaltende Linden-Allee sind die bei Abgang Ersatzpflanzungen so durchzufiihren,
dass der Charakter und Aufbau der Allee erhalten bleiben

Als Ausgleichsmalinahme sind insgesamt 10 Stlick handelsubliche Fledermauskunsthdlen
(verschiedener Bauart) an den angrenzenden Knick-Uberhaltern anzubringen.

Die Eingriffe des B-Plans Nr. 285 verursachen einen Ausgleichsbedarf von 5 m Knickersatz. Der
Knickersatz wird durch Anpflanzung einer Geholzgruppe auf 50 gm Flache planextern erbracht
(Flurstick 10/2 tlw., Flur 23 der Gemarkung Garstedt). Diese Teilflache wird dem B-Plan Nr. 285
zugeordnet.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE
BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 (1) 25a+b BauGB)

Im Kronenbereich - einschlieRlich eines 1,50 m breiten Schutzstreifens - der mit Erhaltungsgebot
festgesetzten Bdume sind Abgrabungen, Gelandeaufhéhungen, Nebenanlagen, Stellplatze und
sonstige Versiegelungen sowie Ver- und Entsorgungsanlagen unzulassig. Ausnahmsweise sind
unvermeidbare Abweichungen von Satz 1 nur im Bereich von vorhandenen ErschlieBungsanlagen
zulassig.

Fur die mit Anpflanzungs- oder Erhaltungsbindung festgesetzten Geholze sind bei Abgang
gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. GehdlzschnittmaRnahmen, die zu einer
Verunstaltung des gehdlztypischen Habitus flihren, sind verboten.

Fur die an die offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen angrenzenden
Einfriedungen sind ausschlieBlich Hecken aus Laubgehdlzen, in die Drahtzaune integriert sein
kdnnen, zuldssig.

Auf den Grundstlicken ist je angefangene 400 gm Grundstlicksflache mindestens ein
standortgerechter Laubbaum (auch hochstammiger Obstbaum) zu pflanzen. Die 6értlich
festgesetzten Baumstandorte und auf dem Grundstlick vorhandene Baume kénnen hierauf
angerechnet werden.

Fur festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte Laubbaumarten zu verwenden. Im
StralRenraum sind Pflanzgruben mit mindestens 12 cbm durchwurzelbaren Raumes bei einer
Breite von mindestens 2,0 m und einer Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen und durch
geeignete MalRnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern. Die Flachen sind dauerhaft zu
begriinen oder der natlrlichen Entwicklung zu berlassen. Die Standorte kdnnen zur Anlage von
notwendigen Zufahrten / Zugangen 6rtlich um bis zu 5 m variiert werden. Standorte fir
Leuchten, Trafostationen etc. sind innerhalb der Baumscheiben nicht zulassig.

Fur festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind folgende Mindestqualitaten zu
verwenden (Arten: siehe Erlduterungsbericht zum Griinplanerischer Fachbeitrag):

a) Knicks

Baumarten: Heister, 2x verpflanzt, 125/150 cm

Straucharten: Straucher, 2x verpflanzt, 60/100 cm

b) Einzelbdume im Stralenraum:
Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18-20 cm Stammumfang.

c) Einzelbdume auf privaten Grundsttcken:
Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 16-18 cm Stammumfang.

d) Gehdlzgruppe auf der planexternen Ausgleichsflache:
Heister, 3x verpflanzt, mit Ballen, 200-250 cm.

Freistehende Millboxen, Millsammelbehalter, Standorte flir Recyclingbehalter etc. sind in voller
Hoéhe dauerhaft einzugriinen, soweit sie von 6ffentlichen Flachen einsehbar sind.
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ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE
DES BImSchG ZU TREFFENDE BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE
VORKEHRUNGEN (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BlmschG sind die Wohn- und Schlafriume sowie die den Gebauden
zugeordneten Aufienwohnbereiche (Terrassen, Balkone) durch geeignete Grundrissgestaltung den
larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

Soweit dies nicht moglich ist, sollte der erforderliche Schallschutz der Wohn- und Schlafraume und
der AulRenbereiche in den betroffenen Gebauden durch passive Schallschutzmallinahmen
entsprechend der DIN 4109 sichergestellt werden. Zusatzlich sind fir den Schutz von Schlafraumen
und Kinderzimmern zur ausreichenden Bellftung schallgeddmmte Luftungseinrichtungen zu
berucksichtigen.

Die Anforderungen an den passiven Larmschutz sind nach den Tabellen 8 bis 10 der DIN 4109 im
Zuge des Baugenehmigungsverfahren fur die konkret geplanten Gebaude festzulegen.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Fassadengestaltung
Die Fassaden der Hauptgebaude sind in Sichtmauerwerke, Putz oder Holz auszufiihren.
Teilflachen von bis zu 40% der Gesamtfassade sind aus anderen Materialien zulassig.

Dachgestaltung

Abweichungen von der festgesetzten Dachneigung sind zulassig fur Erker, Vorbauten,
Wintergarten und fir Dachaufbauten. Die Dacher sind mit roten, braunen, anthrazitfarbenen
oder schwarzen Materialien einzudecken. Solaranlagen sind zulassig.

Sockelhdhe

Ein Sockel ist bis zu einer H6he von maximal 0,50 m zuldssig. Die Sockelhohe ist das Mal}
zwischen der Fahrbahnoberkante und der Oberkante des Fertigfussbodens im Erdgeschoss.
Bezugspunkt mit + 0,00m ist die Fahrbahnoberkante der Stralde, die das Grundstlick
erschlielt, gemessen in der Mitte der Grundstticksfront.
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FESTSETZUNGEN BIS ZUM EINTRITT BESTIMMTER UMSTANDE
(§9(2) 2 BauGBi. V. m. § 9 (1) 20 BauGB)

Die bauliche Nutzung der Flachen mit der Kennzeichnung ,Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ ist nur zulassig, wenn die folgenden Malinahmen
erfillt und der Nachweis der folgenden Anforderungen erbracht ist:

a) Der Boden der Flache ,T“ ist auszuheben. Die verbleibenden Bodenbereiche (Wéande und
Sohle) dirfen eine Konzentration an Kohlenwasserstoffverbindungen (Kettenlange C10 - C22)
von 300 mg/kg nicht Uberschreiten. Der noch vorhandene Unterflurtank ist auszubauen.

b) Die obere Bodenschicht ist innerhalb der Flache ,1“ im Bereich der Aufflllung bis zur
Oberkante des gewachsenen Bodens auszuheben.

c) Die obere Bodenschicht ist innerhalb der Flache ,2“ im Bereich der Aufflillung bis zur
Oberkante des gewachsenen ehemaligen Oberbodens auszuheben.

d) Der Boden auf Freiflachen auferhalb von Baukorpern und befestigten Flachen ist in den
allgemeinen Wohngebieten mit einer mindesten 0,5 m machtigen Schicht unbelasteten,
vegetationsfahigen, nicht bindigen Mutterboden abzudecken.

e) Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache (Kinderspielplatz) sind die oberen aufgefillten
Bodenschichten bis zum gewachsenen Boden / ehemaligen Oberboden vollstandig zu
entfernen und die Bereiche mit einer mindesten 0,5 m machtigen Schicht unbelasteten Boden
abzudecken.

Die Versickerung und Verrieselung von Oberflachenwasser von privaten Stellplatzflachen
und sonstigen befahrbaren privaten Freiflachen sowie von auf Dachflachen anfallendem
Niederschlagswasser ist in den Bereichen des Plangebietes, mit der Kennzeichnung
"Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind", nicht
zulassig. Hiervon kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn im Vorfeld durch
Bodenuntersuchungen gutachterlich festgestellt wird, dass im Bereich der geplanten
Versickerung keine Schadstoffe in mobilisierbarer und auslaugbarer Form vorliegen, die zu
einer Grundwasserverunreinigung fihren. (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) BauGB)

Die Beseitigung von Gehdlzen sowie jeglicher vegetationsbedeckter Flachen im Baufeld hat nicht
in der Zeit vom 15. Marz bis zum 30. September zu erfolgen. (§ 27 (a) LNatSchG)

Der Abriss des alten Betriebshofgebdudes hat ausschliel8lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 14.
Marz zu erfolgen. (§ 44 (1) BNatSchG)
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