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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. (8 1 Abs. 6 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO unzu-
lassig.

Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen (8 9 Abs. 2 BauGB)

In den Teilgebieten WA 2 bis WA 6 sind Wohnnutzungen erst dann zuléssig, wenn in
den Teilgebieten WA 7 und WA 8 die Uberbaubaren Grundsttcksflachen in ihrer Langs-
richtung komplett dreigeschossig bebaut sind und samtliche Garagen und Larmschutz-
wande errichtet worden sind.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Teilgebiet WA 2 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in 8 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 75 % Uberschritten werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Terrassen dirfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,00 m Uberschreiten. Punkt 8.2
ist zu beachten.

Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den Teilgebieten WA 4 bis WA 8 ist je Reihenhaus eine Wohneinheit zuléassig.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen (§ 12 BauNVO)

In den Teilgebieten WA 1, WA 7 und WA 8 sind Garagen nur innerhalb der festgesetzten
Flachen fir Garagen zulassig. In den lbrigen Teilgebieten sind liberdachte Stellplatze
(Carports) und Garagen unzulassig.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 bis WA 8 sind Stellplatze nur in den festgesetzten
Flachen fur Stellplatze bzw. Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen zuléssig.

In dem Teilgebiet WA 2 sind oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig.

Die im WA 3 notwendigen Fahrradabstellanlagen sind im Erdgeschoss in einem eben-
erdig erreichbaren, abschlieBbaren Raum unterzubringen.
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7. Gehrechte

Die mit ,Gaig“ bezeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten. Geringfiigige Abweichungen von der Lage der festgesetzten
Gehrechte kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

SchallschutzmaRnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Sportlarm

Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Sportlarm sind bei Neubauten in dem von Uber-
schreitungen betroffenen Bereich bis zu einem Abstand von 27 m zur nérdlichen Grenze
des Plangeltungsbereichs an den Nord-, Nordwest- und Nordostfassaden vor schutzbe-
darftigen Raumen gemaf DIN 4109 nur schallgeddammte Liftungen zulassig. Der not-
wendige hygienische Luftwechsel ist Uber eine larmabgewandte Fassadenseite oder an-
dere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicherzustellen. Von den
vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsadchlichen Larmbelastung an den Gebaude-
fassaden geringere Beurteilungspegel resultieren.

(siehe dazu Nebenzeichnung 2)

8.2 Festsetzung Mal3geblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109
(1) Die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen missen gesamt bewertete Bau-Schalldamm-

Mal3e R'w,ges gemaf DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderun-
gen, Ausgabe Januar 2018, siehe Hinweis C) aufweisen, die sich gemal Kap. 7.1 der
DIN 4109-1 aus der Differenz zwischen dem mafgeblichen AulRenlarmpegel (La) und
einem Korrekturwert fur die jeweilige Raumart (KRaumart) ergeben.

Fur Aufenthaltsraume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, ist der
mafgebliche AulRenlarmpegel La der Nebenzeichnung 3 zu entnehmen. Fir alle ande-
ren Aufenthaltsraume gelten die maR3geblichen AuRenlarmpegel gemaR Nebenzeich-
nung 4.

Fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrie-
ben, Unterrichtsraume und &hnliche Raume sind 30 dB als Korrekturwert KRaumart ge-
maf Kap. 7.1 der DIN 4109 in die Berechnung einzustellen. Fir Bettenraume in Kran-
kenanstalten und Sanatorien betragt der Korrekturwert 25 dB; fur Burordume und ahnli-
che Raume betragt der Korrekturwert 35 dB.

Der Nachweis der Anforderungen an die erforderliche Schallddmmung der AuRenbau-
teilte ist gemaf Kap. 4.4 der DIN 4109-2 (Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfillung der Anforderungen, Ausgabe Januar 2018, siehe Hinweis A)
zu fuhren.

(2) Bei einem maRgeblichen AulRenlarmpegel gemaf DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018,
siehe Hinweis A) von mehr als 45 dB ist der erforderliche hygienische Luftwechsel fir
Aufenthaltsrdume, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, durch schall-
dammende Liftungseinrichtungen oder andere, den allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechende Maflinahmen sicherzustellen. Liftungseinrichtungen sind beim
Nachweis der erforderlichen Schallddmmung zu bertcksichtigen.

(3) Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen ei-
nes Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung gerin-
gere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

(4) Ebenerdige AuRenwohnbereiche sind in den Teilgebieten WA 7 und WA 8 auf den den
StralRen Moislinger Allee, Buntekuhweg und Pinassenweg zugewandten Fassadensei-
ten nicht zulassig.
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AuRenwohnbereiche in Obergeschossen sind in den Teilgebieten WA 7 und WA 8 an
den stral3enzugewandten Fassadenseite nur als geschlossene Aulienwohnbereiche zu-
lassig.

Ausnahmsweise kénnen auf den stralRenzugewandten Fassadenseiten offene AulRen-
wohnbereiche in den Obergeschossen zugelassen werden, wenn die betreffenden Woh-
nungen zugleich tber ebenerdige AulRenwohnbereiche auf der stral3enabgewandten
Gebaudeseite verfugen.

0. Bindungen fur Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund 25 b BauGB)

9.1 Erhaltungsgebot
Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten B&aume und sonstigen Gehdlze
sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang von Baumen und
sonstigen Geholzen, fir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist
innerhalb von sechs Monaten gleichartiger Ersatz (Artenauswahl siehe Pflanzliste (a) im
Anhang) mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m Hoéhe, zu
pflanzen.

9.2 StralRenbdume
Innerhalb der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Bereich mit verkehrs-
beruhigenden Mal3nahmen® sind mindestens 15 standortgerechte, kleinkronige, heimi-
sche Laubb&dume (Artenauswahl siehe Pflanzliste (a2) im Anhang) mit einem Stammum-
fang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m Hohe, in einer offenen mindestens 8 mz
grof3en Baumscheiben mit einem durchwurzelbaren Substratvolumen von mindestens
12 m3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

9.3 Begriinung von Stellplatzanlagen

Oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind an drei Aul3enkanten mit
mindestens 1 m hohen Hecken aus heimischen Laubgehélzen einzugriinen.

Bei mehr als 6 Stellplatzen ist die Stellplatzanlage dartber hinaus durch Baumpflanzun-
gen zu gliedern. Hierzu ist je angefangenen 6 Stellplatzen ein standortgerechter, klein-
kroniger, heimischer Laubbaum (Artenauswabhl siehe Pflanzliste (a2) im Anhang) mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Ho6he, in einer offenen
mindestens 8 m2 grof3en Baumscheibe mit einem durchwurzelbaren Substratvolumen
von mindestens 12 m?3 in einem gleichméfigen Baumraster auf der jeweiligen Stellplatz-
anlage zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

9.4 Begrunung von Tiefgaragen
Tiefgaragen(teile), die nicht von Geb&uden Uberbaut sind, missen eine mindestens 0,40
m hohe vegetationsfahige Uberdeckung aufweisen. Die Flachen sind, soweit sie nicht
als Terrassen oder Wege genutzt werden, zu begriinen oder gartnerisch zu gestalten.

9.5 Begriinung der Grunflachen

Gemal den zeichnerischen Festsetzungen sind auf den zwei privaten Grinflachen ins-
gesamt mindestens 8 standortgerechte, grof3- und kleinkronige, heimische Laubbdume
(Artenauswabhl siehe Pflanzliste (al+a2) im Anhang) mit einem Stammumfang von min-
destens 18 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf der offentlichen Grunflache sind mindestens 4 standortgerechte, grof3kronige, hei-
mische Laubb&dume (Artenauswabhl siehe Pflanzliste (al) im Anhang) mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

9.6 Begriunung der Wohnbaugrundstiicke
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Gemal3 den zeichnerischen Festsetzungen sind in den Teilgebieten WA 3 bis WA 8
standortgerechte, heimische Laubb&ume (Artenauswahl siehe Pflanzliste (a) im Anhang)
mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind innerhalb von sechs Monaten zu er-
setzen.

Hecken als Einfriedung

Zur offentlichen Verkehrsflache, zur 6ffentlichen und privaten Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage und zu den festgesetzten Gehrechten sind samtliche Bau-
grundstiicke sowie die Gemeinbedarfsflache in Form von geschnittenen Laubholzhe-
cken bis zu einer Héhe von 1,50 m einzufrieden (Artenauswahl siehe Pflanzliste (b) im
Anhang). Der Pflanzenmittelpunkt der Hecken muss jeweils einen Mindestabstand von
0,50 m zur Grundsticksgrenze aufweisen. Zusatzliche offene Zaune durfen nur grund-
stiicksseitig hinter der Hecke gesetzt werden. Im unmittelbaren Einmundungsbereich
und den angrenzenden zwei Metern zum Buntekuhweg darf die Bepflanzung eine Hohe
von 0,80 m uber Fahrbahn nicht Uberschreiten.

Eingriinung von Abfallbehaltern

Sofern Abfallbehalter nicht in Geb&uden oder Nebenanlagen integriert werden, sind ihre
Standflachen an den AufRenkanten mit mindestens 1,00 m hohen Hecken aus standort-
gerechten, heimischen Laubgehdlzen oder durch berankte Holzeinfassungen einzugri-
nen.

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

Extensive Dachbegriinung

Die Dachflachen von Wohngeb&uden, von der Kita sowie von Garagen sind mit einem
mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft
zu begrunen.

Wegebelage

Wegeflachen sowie Stellplatze und Stellplatzanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO (Stellplatze, Zufahrten etc.) sind mit wasser- und luftdurchlassigen Beldgen o-
der mit Pflastersteinen mit drainfahigen Pflasterfugen herzustellen.

Regenwasserversickerung

Im allgemeinen Wohngebiet und auf der Gemeinbedarfsflache ist das auf Terrassen-
und Wegeflachen sowie auf untergeordneten Nebenanlagen anfallende Niederschlags-
wasser auf den Baugrundstiicken zu versickern.

MaRnahmen zum Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende MalBhahmen durchzufiihren:
Bei Fallung von Baum Nr. 30 gemafl? Nebenzeichnung 1: Anbringen von zwei kunstli-
chen, selbstreinigenden Fledermausquartieren an Ba&umen im Plangebiet oder im nahe-
ren Umfeld (Ein Fledermaus-GroRRraum-Flachkasten (3FF) und ein Fledermausflach-
kasten (1FF) oder eine Fledermaus-Grofiraumhohle (FGRH) und ein Fledermaus-
Spaltenkasten).

Bei Abriss von Gebauden im WA 2: Anbringen von zwei kiinstlichen, selbstreinigenden
Fledermausquartieren an den neu fertig gestellten Gebauden im Plangebiet oder an Ge-
bauden im ndheren Umfeld (Zwei Fledermaus-Universal-Sommerquartiere (1FTH oder
2FTH) oder acht Elemente Fledermaus-Fassadenreihe (2FR) oder acht Fledermaus-
Fassadenflachk&asten- bzw. Einbausteine).

Die unter (1) und (2) aufgefuhrten CEF-Mal3nahmen sind vor Beginn von Fall- und
Rodungsmafinahmen in den Geholzflachen durchzufihren. Von dem festgesetzten
MalRRnahmenumfang kann abgewichen werden, wenn der unteren Naturschutzbehorde
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nachgewiesen wird, dass die MalRnahmen teilweise oder vollstandig aufRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans, aber im rAumlich-funktionalen Zusammenhang
zum Plangebiet durchgefiihrt werden.

II.  BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 BAUGB)

11.1 Fassadenmaterialien
Die Fassaden der Hauptbaukérper sind in Verblendmauerwerk im roten bis rotbraunen
Farbspektrum, in Holz oder Putz im weil3en, beigefarbenen, hellgrauen oder roten Farb-
spektrum auszufiihren. Davon abweichend sind andere Materialien und Farben zulassig,
sofern sie sich auf die untergeordneten Bauteile beschranken oder insgesamt nicht mehr
als 20% der Fassade der jeweiligen Gebaudeseite in Anspruch nehmen.

11.2 Balkone
Balkone sind bis zu einer Tiefe von 1,50 m zuldssig. Balkone sind auf bis zu 50 % der
jeweiligen Gebaudeseite zulassig. Der duRere Abstand von Balkonen zur Gebaudekante
betragt mind. 1,50 m.

11.3 Dachgestaltung
Die Dacher der Wohngebaude, der Kita und der Garagen sind als flache oder flachge-
neigte Dacher auszufiihren und geman Punkt 10.1 zu begriinen.

11.4 Sockelhthe

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Sockelhéhe von mind. 15 cm und max. 30 cm Uber
der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen oder privaten Erschliel3ungsflache (Geh-
weg, StralRe, Mischverkehrsflache), gemessen in der der ErschlieBungsflaiche zuge-
wandten Fassadenmitte der Hausvorderseite senkrecht zur ErschlieBungsflache, zulas-
sig. Ausnahmsweise kann die Sockelhohe um 10 cm Uberschritten werden, wenn durch
eine gleichmaRige Gelandemodellierung im Vorgartenbereich sichergestellt ist, dass der
Hohenunterschied zwischen OKFF und angrenzendem Gelandeniveau nicht mehr als
30 cm betragt. Die Sockelhdhe ist definiert durch die Oberkante des Fertigful3bodens
des Erdgeschosses (OKFF).

11.5 Terrassen
Terrassen dirfen max. 15 cm unterhalb der OKFF und max. 15 cm oberhalb des an-
grenzenden Gelandeniveaus liegen.

11.6 Stutzmauern
Stitzmauern sind im Gartenbereich bis zu einer Hohe von 40 cm Uber dem angrenzen-
den Gelandeniveau zulassig. Im Vorgartenbereich sind Stiitzmauern unzulassig.

11.7 Gelandemodellierung
Gelandemodellierungen zum Angleichen der unterschiedlichen Hohenniveaus zwischen
ErschlieBungs- und Bauflachen sind als Abgrabungen mit einem Gefélle bis zu 3 % bzw.
als Aufschittungen mit einer Steigung von bis zu 3 % zul&ssig.

11.8 Staffelgeschosse

In den Teilgebieten WA 2 und WA 4 bis WA 8 ist das oberste Geschoss als Staffelge-
schoss auszubilden, bei dem eine AulRenwand um mindestens 2,20 m gegeniber der
AulRenwand des darunterliegenden Geschosses zuriickversetzt ist.

In dem Teilgebiet WA 3 ist oberhalb des vierten Vollgeschosses ein Staffelgeschoss
zulassig, bei dem mindestens die suddstlichen, sidwestlichen und nordwestlichen Au-
Renwande um mindestens 1,75 m gegenuber den Aul3enwanden des darunterliegenden
Geschosses zurtickversetzt sind. Das Staffelgeschoss darf kein Vollgeschoss i.S.d. Lan-
desbauordnung sein.
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11.9 Larmschutzwénde

Larmschutzwénde sind, soweit sie auf dem Erdboden stehen, beidseitig aller 0,50 m mit
standortgerechten, mehrjahrigen Kletterpflanzen geman Pflanzliste c) dauerhaft zu be-
grunen.

HINWEISE

Einsichtnahme in die DIN 4109

Die DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau, Teil 1" und die DIN 4109-2 "Schallschutz im
Hochbau, Teil 2" (jeweils Ausgabe Januar 2018), auf die in den textlichen Festsetzungen
unter Pkt. 9 Bezug genommen wird, liegen zusammen mit diesem Bebauungsplan in
den Raumen, in denen in den Bebauungsplan Einsicht genommen werden kann, zur
Einsicht bereit.

Bodenmanagement

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind lokale Bodenverunreinigungen bekannt.
Fur Erd- und Tiefbauarbeiten ist daher ein Bodenmanagement erforderlich. Bodenein-
griffe sind durch einen Sachverstandigen gemaf § 18 BBodSchG zu begleiten und zu
dokumentieren, um eine abfallrechtlich ordnungsgeméfRe Entsorgung von verunreinig-
tem Aushub zu gewahrleisten und eine Gefahrdung der Schutzgiiter auszuschliel3en;
die zusténdige untere Bodenschutzbehdrde (uBB) ist zu beteiligen.

Oberbodenverhéltnisse

Auf Grund der Nutzungshistorie und der geplanten ErschlieRungs- und Baumaflinahmen
ist als Regelvermutung von gestérten Oberbodenverhéltnissen im gesamten B-Plange-
biet auszugehen. Der jeweilige Vorhabentrager hat vor der Innutzungnahme von Fla-
chen fir die unversiegelten Bereiche ordnungsgemalle Oberbodenverhéaltnisse entspre-
chend der geplanten Nutzung sicherzustellen und der unteren Bodenschutzbehdrde
nachzuweisen.

Archéologische Verdachtsflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen archaologische Funde nicht ausge-
schlossen werden. Vor Beginn von Eingriffen ist die Obere Denkmalschutzbehdrde, Ab-
teilung Archaologie, friihzeitig Uber den beabsichtigten Beginn der Erdarbeiten zu infor-
mieren. Funde sind gem. § 15 DSchG S-H umgehend zu melden.

Fall- und Rodungsarbeiten
Fall- und Rodungsarbeiten dirfen gemall 8 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
nur in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar durchgefiihrt werden.

Schutz von zu erhaltenden Baumen

Wahrend der Bauphase ist zu gewabhrleisten, dass die zu erhaltenden Baume durch
geeignete Mallnahmen (z.B. Stammschutz, Fahrschutz im Wurzelbereich, Einschran-
kung des Schwenkbereiches von Krénen usw.) vor Beeintrdchtigungen geschuitzt wer-
den.

Schutz von Fledermausvorkommen

Abrissarbeiten an Gebauden dirfen nur in der Zeit zwischen dem 1. Dezember und
28./29. Februar durchgefiihrt werden. Die rickzubauenden Gebaude, insbesondere die
Dachbdden, sind dabei im Vorfeld durch ausgewiesenes Fachpersonal zu untersuchen,
um eventuelle Quartiersnutzungen von Fledermausen auszuschlieRen.

Die Fallung der Winter-Linde (siehe Bebauungsplan Nebenzeichnung 1: Zu beseitigende
Baume, Baum 30) ist nur zulassig im Zeitraum vom 01. Dezember bis 28./29. Februar.
Diese Beschréankung kann entfallen, wenn der Baum vorher durch eine sachverstandige
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Person (Biologe/in; Fledermausexperte/in) auf das Vorhandensein von Flederméusen
Uberprift wird und der Nachweis des Nichtvorhandenseins von Fledermausen erbracht
und der unteren Naturschutzbehérde vorgelegt wird.

H Leerrohre fur Telekommunikation
Fur die Baugrundstiicke wird angeregt, bei der Erstellung der Wohngeb&ude sowie der
Kita Leerrohre fur eine mdgliche Glasinfrastruktur vorzusehen.

Anhang
Pflanzlisten

al) Artenauswahl Baumpflanzungen 1. Ordnung (grof3kronig):

Spitzahorn

Acer platanoides

Bergahorn

Acer pseudoplatanus

Vogelkirsche

Prunus avium

Rotbuche Fagus sylvatica
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Winterlinde Tilia cordata

Stieleiche Quercus robur

a2) Artenauswahl Baumpflanzungen 2. Ordnung (kleinkronig):

Feldahorn

Acer campestre

Hainbuche

Carpinus betulus

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Hahnendorn Crataegus crus-galli
Elsbeere Sorbus torminalis
Bruch-Weide Salix fragilis

Pflanzgré3e: Hochstamme (HS)

b) Artenauswahl geschnittene Heckenpflanzungen:

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Liguster Ligustrum vulgare
Rotbuche Fagus sylvatica

Hundsrose (Friesenwall)

Rosa canina

c) Artenauswahl Bepflanzung Larmschutzwénde

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Amerikanische Klettertrompete Campsis radicans
Efeu Hedera helix i.S

Kletterhortensie

Hydrangea petiolaris

Rankhilfe erforderlich:

Hopfen Humulus lupulus
Geil3blatt Lonicera caprifolium, Lonicera periclymenum
Waldrebe Clematis vitalba, Clematis montana, Clematis viticella

Kletterrosen in Sorten
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