Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung nach § 9Abs. 1 Nr.1 BauGB
1.1 Mischgebiete (MI1)
gem. § 6 BauNvO
Die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen
- Vergniigungsstatten
sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Mischgebiete (Mi2)
gem. § 6 BauNVO

Die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen
- Einzelhandelsbetriebe
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Vergniigungsstétten
sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2 Passiver Larmschutz - Larmpegelbereiche gem. DIN 4108,

Der Plangeltungsbereich befindet sich im vom Verkehrslarm vorbelasteten Bereich. Gegeniber dem

Verkehrslarm der Hauptstrale (B 244) ist passiver Schallschutz gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®

vorzunehmen. Der Nachweis der erforderlichen SchallddmmmaRe erf. R'w,res fiir die Gesamtaufenbauteile ist

im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen, bzw. im Zuge der Planung zu beriicksichtigen.
Lérmpegelbereich Mafigeblicher

nach DIN 4109 AuRenlarmpegel La

dB(A)

i 60 - 65
v 65-70
v 70-75

2.1, Aktiver Larmschutz - bauliche Anordnung

2.1.1 Fir Biroraume darf das resultierende SchallddmmmaR erf. R'w.res. um 5 dB niedriger gewahlt werden;
mindestens jedoch muss es 30 dB betragen. An den straRenabgewandten Geb&udeseiten darf das
resultierende SchalldammmaR erf. R'w,res. um 5 dB niedriger gewahlt werden.

2.1.2 Fiir schutzbedirftige Raume wie z. B. Schlafraume und Kinderzimmer ist der Einbau von Liiftungsanlagen,
schallgedammten Liftungsoffnungen, etc. erforderlich, sofern nicht sichergestellt ist, dass vor den fir die
Raumliiftung maRgeblichen Fenstern ein Immissionswert von 45 dB(A) in der Nachtzeit (22.00 Uhr - 06.00 Uhr)
unterschritten wird. Das Einfiigungs-Dampfungsmaf der Liftungsdffnungen hat dem Schalldammmal der
Fenster fiir den entsprechenden Larmpegelbereich zu entsprechen.

2.1.3 Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens priifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der
Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der mafgebliche AuRenlarmpegel verringert. Je
nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuBenbauteile zu
Grunde zu legen.
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Hohe baulicher Anlagen
gem. §16 Abs.2 BauNVO

Bezugspunkt fiir die Hohenangaben im MI2 ist die Hohenlage der an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflaiche an dem Punkt der Strafenbegrenzungslinie, der der Mitte der stralenzugewandten
Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder fallt das Gelande vom jeweiligen Bezugspunkt zur Mitte der
stralenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhdhe um das MaB der natiirlichen Steigung oder des Gefalles
zu verandern.

Im MI2 darf eine maximale Firsthdhe von 11,00 m (iber dem Bezugspunkt nicht Uberschritten werden.
Gebéudeoberkante im Sinne der Festsetzung ist der hdchste dufere Punkt des Gebaudes. (Dachfirst bei
geneigten Dachern).

Die Traufhéhe TH 1 im MI2 darf eine Héhe von maximal 7,00 m iiber dem Bezugspunkt nicht tiberschreiten. Die
Traufhéhe TH 2 in einer Héhe von max. 8,50 m (iber dem Bezugspunkt, gilt nur im Zusammenhang mit der
Trauthéhe TH1 und bezieht sich auf maximal 3,00 m breite Dachgauben im Dachgeschoss, deren
Gesamtlange 2/3 der Gebaudelange nicht iiberschreiten darf. Die Traufhohe im Sinne dieser Festsetzung ist
die Schnittlinie der AuRenflachen von Aulenwand und Dachhaut.

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen darf ausnahmsweise von technischen Anlagen, wie z. B.
Schornsteinen, Fahrstuhlaufbauten, konstruktiv bedingten Bauteilen und Liiftungsanlagen tberschritten werden,
soweit die Uberschreitung nicht mehr als 3,00 m betragt und sich auf einen untergeordneten Teil der
Grundflache beschrankt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die {iberbaubaren und nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB im Mi1 und MI2
sind, soweit sie nicht fiir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauBG i.V. § 9 Abs.2
NBauO als Griinflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Griinflachen im Sinne dieser
Festsetzungen.

Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVvQ

Innerhalb der Mischgebiete mit der Kennzeichnung MI1 und MI2 sind Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie
von Gebauden ausgehen, auferhalb der Baugrenzen unzuldssig. Davon ausgenommen ist die Aufstellung von
Pylonen fiir Werbezwecke.,

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

In die nordlich an die Bundesstralle 244 (B 244) angrenzende Flache auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze
(OD) wird eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. 20 Meter vom befestigten Fahrbahnrand aus
diifen Hochbauten, Werbeanlagen, Garagen sowie Nebenanlagen, auch solche, die nach BauNVO
genehmigungsfrei sind, nicht errichtet werden. Dies gilt erganzend fir Aufschittungen, Abgrabungen und
Drosselbauwerke. In der Bauverbotszone diirfen nur die bauordnungsrechtlich nicht notwendigen Stellplatze
errichtet werden und sind bei Bedarf auf Kosten des Investors zurtick zu bauen.

Entlang der freien Strecke der Bundesstrale gilt ein Zu- und Ausfahrtsverbot zum Plangebiet.

Die festgesetzten Sichtfelder (Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe) sind von standigen
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.
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7.0 Private Griinflachen (A - E) i. V. mit Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Fiache C)

gem. §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB

7.1 Die private Griinflache A dient der Ableitung und Riickhaltung von Niederschlagswasser. Hier ist ein
wildkrautreicher Landschaftsrasen (Grundmischung, FLL RSM Regio fiir das Gebiet HK 1 / UG 1 -
Norddeutsches Tiefland) anzulegen. Innerhalb dieser Flache sind 5 heimische standortgerechte mittelkronige
Laubb&ume wie z.B Carpinus betulus 'Frans Fontaine' als Baumreihe anzupflanzen.

7.2 Die private Griinflichen B und C dienen der Ableitung und Riickhaltung von Niederschlagswasser. Hier sind
entsprechend der wasserrechtlichen Genehmigung Mulden auszubilden. Die Randflachen (Grundmischung,
FLL RSM Regio) und die Sohle (Feuchtwiese, FLL RSM Regio) des Grabens sind als bliitenreiche Ansaaten
(Insektenweide) regionaler Saatgutmischungen fiir das Gebiet HK 1 / UG 1 - Norddeutsches Tiefland
anzulegen.

Diese Flachen sind wahlweise zu bepflanzen mit:

- Tilia cordata "Erecta" (15 -20 m Hohe, 5- 10 Breite) oder
- Tilia cordata "Roelvo" (10 - 12 m Hohe, 5 - 10 m Breite),
(Linden: hiervon sind auf der Flache B 5 und auf der Flache C 10 anzupflanzen)
- Quercus robur "Fastigiata Koster" (15 - 20 m Hohe, 2 - 3 m Breite) oder
- Quercus robur "Fastigiata” (15 - 20 m Hohe, 2 -5 m Breite) zu bepflanzen.
(Eichen: hiervon sind auf der Flache B 10 und auf der Flache C 20 Baume anzupflanzen)

Fiir die zu pflanzenden Gehdlze gelten folgende Mindestpflanzqualitaten:

- Laubb&ume: H, 3xv, mit Db, 18 -20 cm Stammumfang, gerader Wuchs, unbeschédigte Rinde, keine
Scheuerstellen

Die Hochstamme werden mit einem Dreibock mit Querverlattung und weifem Stammanstrich (FLL- und
ZTV-Baumpflege-Richtlinien, als Sonnenschutz oder Schutz vor Spannungsrissen bei Frost) zu versehen.

7.3 Innerhalb der privaten Griinfliche D ist entsprechend der wasserrechtiichen Genehmigung eine
Wasseraufbereitungsanlage im nordlichen Bereich sowie ein flacher Graben zur Ableitung des
Oberflachenwassers entlang der ostlichen Plangebietsgrenze mit einem parallel verlaufenden befahrbaren
Weg, z.B. in der Ausbildung als Schotterrasen (nach FLL - Empfehlungen fiir Bau und Pflege von Fidchen aus
Schotterrasen) zuléssig.

Die Randflachen (Grundmischung, FLL RSM Regio) und die Sohle (Feuchtwiese, FLL RSM Regio) des
Grabens sind als bliitenreiche Ansaaten (Insektenweide) regionaler Saatgutmischungen fiir das Gebiet HK 1/
UG 1 - Norddeutsches Tiefland anzulegen.

7.4 Innerhalb der privaten Griinflache E ist eine Insektenweide mit der Regiosaatgutmischung "Grundmischung"
HK 1/ UG 1 - Nordwestdeutsches Tiefland anzulegen. AuRerdem sind parallel zum dstlich verlaufenden Graben
wahlweise 6 bzw.12 Baume entsprechend der Festsetzungen gem. Pkt. 4.2.2 zu pflanzen.

7.5 Gemal § 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB sind die festgesetzten Anpflanzungen spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der Verkehrsflachen herzustellen. Sie sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft in ihrem natlirlichen Habitus zu
erhalten und bei Abgang spétestens in der folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

7.6 Auf den Flachen A - E ist Mulchen, Diingen und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln unzulassig.

7.7 Auf den Flachen A - E ist, soweit erforderlich, eine maximal 2-schiirige Mahd abschnittsweise ab frihestens
dem 15. Juli des Jahres, die zweite Mahd ab Mitte September bis Oktober durchzufiihren. Hierbei sind einzelne
Bereiche dauerhaft auszusparen. Die Entfernung des Mahdguts ist erforderlich.
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8.0 Anpflanzen und Erhalt von Bédumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB.

8.1 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist je 2,5 m? Bepflanzungsflache ist ein heimisches, standortgerechtes, strauchartiges Gehdlz
wie Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Zweigriffeliger Weildorn (Crataegus laevigata), Blutroter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Gemeine Hasel (Corylus avellana),
Schlehdorn (Prunus spinosa), Rosa canina (Hundsrose) oder Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) zu
pflanzen und als Strauchhecke in leicht versetzter Anordnung und Durchmischung von verschieden hoch und
breit nachwachsenden Gehdlzen in 3 Reihen auszubilden. Dabei kann der Abstand der Geholze zwischen 0,5
bis 1,5 m variieren.

8.2 Innerhalb der Mischgebiete MI1 und MI2 ist pro 300 m* Grundstlicksflache mindestens 1 heimischer,
standortgerechter, mittelkroniger Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Davon sind insgesamt mindestens 8
Baume, hier: Carpinus betulus 'Frans Fontaine' (Sdulenhainbuche) auf den Parkplatzfldchen zu pflanzen.

Hier ist je Baum eine offene Vegetationsflache von mindestens 2 m Breite und in der Regel 9 m? Flache
(Baumscheibe) vorzusehen. Die Flachen sind dauerhaft zu begriinen (Schutz vor Feuchtigkeitsverlust und
Bodenabtrag) und nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen.

Die Baumscheiben kénnen ausnahmsweise auch mit Baumschutzrost als Schutz fiir den Wurzelraum und

Gestaltungselement versehen werden. Méglicherweise auch als beliiftetes Pflanzgrubensystem. Hier gilt auch,
auf eine ausreichende Gréfe zu achten.

Fir die zu pflanzenden Gehélze gelten folgende Mindestpflanzqualitéten:

- Laubbaume: H, 3xv, mit Db, 18 -20 cm Stammumfang, gerader Wuchs, unbeschédigte Rinde, keine
Scheuerstellen

- Straucher; vStr, mind. 2 x verpflanzt, mindestens 3 Triebe

Die Hochstamme sind mit einem Dreibock mit Querverlattung und weifem Stammanstrich ((FLL- und
ZTV-Baumpflege-Richtlinien, als Sonnenschutz oder Schutz vor Spannungsrissen bei Frost), die Straucher mit
einer Zwei Pfahl-Verankerung zu versehen. In das Pflanzloch ist ein Wiihimausschutz aus unverzinktem Draht
einzubringen.

8.3 Die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB innerhalb der Mischgebiete Mi1 und
MI2 sind, soweit sie nicht fiir andere zuldssige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauBG i.V. § 9
Abs.2 NBauQ als Grinflachen mit insektenfreundlichen Bodendeckern wie z.B. Vinca minor (- Alba, -Rubra
oder -Blau) und/ oder Lithospermum purpurocaeruleum auszubilden

8.4 Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Anliegerstrale) sind insgesamt 8 Laubbdume zu
pflanzen. Die Festsetzungen unter Pkt. 6.2 zu Pflanzqualitat und Pflege gelten entsprechend.

8.5 Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Verkehrsflachen herzustellen.
Sie sind fachgerecht auszufiihren, gemaR § 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB dauerhaft in ihrem natlrlichen Habitus zu
erhalten und bei Abgang spéatestens in der folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Hinweise:

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG gelten unmittelbar. Angrenzend an Gehdlzbestande
diirfen Gebaude nur auBerhalb der Brut- und Setzzeit errichtet werden.

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte in der Nachbarschaft nach TA Larm, kann nur unter Ausschluss einer
Nachtanlieferung erfolgen. Der Nachweis erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung.

Die schalltechnische Norm DIN 4109 (Schalischutz im Hochbau) kann auf Anfrage in der Gemeinde eingesehen
werden.
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