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Planzeichenerklarung (BauNV02021; PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete mit Kennzeichnung

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

0,6

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Traufhohe als Hochstmal
TH1max. = Traufhohe 1
TH2max. = Traufhohe 2

TH2max. 9,00m

Firsthohe als Hochstmafd
FHmax. 11,00m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,

FuRgangerbereich

Anliegerstralie

Einfahrtsbereich
A\ 4

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sichtfelder
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07.2022

05.202

Strallenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallbeseitigung und Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken
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Elektrizitat

Grunflachen

Private Griinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
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Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche (LPB)
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Begunstigte: Anlieger, Besucher, Ver- und Entsorgungstrager
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Flur 19
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TH1max. 7,00m
TH2max. 9,00m
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FHmax. 11,00m

Flur [
MaBstab 1

M.SC. JOHANNES ERDMANN

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Knickwall 16
Telefon 05371/9836-0 Telefox 05371/9836-26

58518 GIFHORN

Vervielfdltigung fur gewerbliche
/wecke verboten!

...............................

gemdB § 5 Niedersichsisches Geselz iber
das amtliche Vermessungswesen vom
12. Dezember 2002 (Nds. GVBI. 2003 S. 5)

Die Grundlage der Grundrissdarstellung stammt ous
dem Auskunftssystem Liegenschaftskataster (ASL).
Abweichungen in der Lage zwischen der Grundriss—
darste\ﬁung und der Ortlichkeit sind moglich!
Es wird keine Gewanr fur die Lagerichtigkeit von Punkten,
Linien und entnommenen Koordinaten tbernommen.

Textliche Festsetzungen

1.
1.1

1.2

2.1.

Art der baulichen Nutzung nach § 9Abs. 1 Nr.1 BauGB
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 zulassigen Nutzungen
- Vergnugungsstatten
sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Mischgebiete (MI2)
gem. § 6 BauNVO
Die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zuléssigen Nutzungen
- Einzelhandelsbetriebe
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Vergnlgungsstatten
sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Passiver Larmschutz - Larmpegelbereiche gem. DIN 4109,

Der Plangeltungsbereich befindet sich im vom Verkehrslarm vorbelasteten Bereich. Gegenliber dem
Verkehrslarm der Hauptstrale (B 244) ist passiver Schallschutz gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
vorzunehmen. Der Nachweis der erforderlichen Schallddmmmale erf. R'w,res flr die GesamtauRenbauteile ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen, bzw. im Zuge der Planung zu ber(cksichtigen.

Larmpegelbereich MaRgeblicher

nach DIN 4109 Aulenlarmpegel La
dB(A)
Il 60 - 65
\% 65-70
V 70-75

Aktiver Larmschutz - bauliche Anordnung

2.1.1 Fur Blroraume darf das resultierende Schalldammmal erf. R'w.res. um 5 dB niedriger gewahlt werden;

mindestens jedoch muss es 30 dB betragen. An den strallenabgewandten Gebaudeseiten darf das
resultierende Schalldammmal erf. R'w,res. um 5 dB niedriger gewahlt werden.

2.1.2 Fur schutzbedurftige Raume wie z. B. Schlafrdume und Kinderzimmer ist der Einbau von Luftungsanlagen,

schallgeddmmten Liftungsoffnungen, etc. erforderlich, sofern nicht sichergestellt ist, dass vor den fir die
Raumliftung malgeblichen Fenstern ein Immissionswert von 45 dB(A) in der Nachtzeit (22.00 Uhr - 06.00 Uhr)
unterschritten wird. Das Einfligungs-Dédmpfungsmal} der Luftungs6ffnungen hat dem Schallddmmmal der
Fenster fiir den entsprechenden Larmpegelbereich zu entsprechen.

2.1.3 Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des

3.

3.1

3.2

3.3

3.4

4.

5.

6.

6.1

6.2
6.3

7.0

7.1

7.2

Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der
Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der maRgebliche Auenlarmpegel verringert. Je
nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die erforderlichen Schallddmm-Male der AuRenbauteile zu
Grunde zu legen.

Hohe baulicher Anlagen
gem. § 16 Abs.2 BauNVO

Bezugspunkt fur die Hohenangaben im MI2 ist die Hohenlage der an das Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache an dem Punkt der Strallenbegrenzungslinie, der der Mitte der straBenzugewandten
Geb&udeseite am nachsten liegt. Steigt oder fallt das Geldnde vom jeweiligen Bezugspunkt zur Mitte der
stralenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das MaR der naturlichen Steigung oder des Gefalles
zu verandern.

Im MI2 darf eine maximale Firsthohe von 11,00 m Uber dem Bezugspunkt nicht Uberschritten werden.
Gebaudeoberkante im Sinne der Festsetzung ist der hochste aulere Punkt des Gebaudes. (Dachfirst bei
geneigten Dachern).

Die Traufhdhe TH 1 im MI2 darf eine Hohe von maximal 7,00 m Gber dem Bezugspunkt nicht tberschreiten. Die
Traufhéhe TH 2 in einer Hohe von max. 8,50 m Uber dem Bezugspunkt, gilt nur im Zusammenhang mit der
Trauthdhe TH1 und bezieht sich auf maximal 3,00 m breite Dachgauben im Dachgeschoss, deren
Gesamtlange 2/3 der Gebaudelange nicht Uberschreiten darf. Die Traufhdhe im Sinne dieser Festsetzung ist
die Schnittlinie der AuRenflachen von Aullenwand und Dachhaut.

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

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB im MI1 und MI2
sind, soweit sie nicht fur andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauBG i.V. § 9 Abs.2
NBauO als Grinflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Grinflachen im Sinne dieser
Festsetzungen.

Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO

Innerhalb der Mischgebiete mit der Kennzeichnung MI1 und MI2 sind Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie
von Gebauden ausgehen, aullerhalb der Baugrenzen unzulassig. Davon ausgenommen ist die Aufstellung von
Pylonen flr 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 aullerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze
(OD) wird eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. 20 Meter vom befestigten Fahrbahnrand aus
durfen Hochbauten, Werbeanlagen, Garagen sowie Nebenanlagen, auch solche, die nach BauNVO
genehmigungsfrei sind, nicht errichtet werden. Dies gilt ergénzend flr Aufschlttungen, Abgrabungen und
Drosselbauwerke. In der Bauverbotszone dirfen nur die bauordnungsrechtlich nicht notwendigen Stellplatze
errichtet werden und sind bei Bedarf auf Kosten des Investors zuriick 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.

Private Griinflachen (A - E) i. V. mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Flache C)

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

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

gem.

Die private Grinflachen 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 blitenreiche Ansaaten
(Insektenweide) regionaler Saatgutmischungen fir das Gebiet HK 1 / UG 1 - Norddeutsches Tiefland
anzulegen.

7.3

74

7.5

7.6
1.7

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

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)

Fur die zu pflanzenden Gehdlze gelten folgende Mindestpflanzqualitaten:

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

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

Innerhalb der privaten Grinflache D st entsprechend der wasserrechtlichen Genehmigung eine
Wasseraufbereitungsanlage im nérdlichen Bereich sowie ein flacher Graben zur Ableitung des
Oberflachenwassers entlang der dstlichen Plangebietsgrenze mit einem parallel verlaufenden befahrbaren
Weg, z.B. in der Ausbildung als Schotterrasen (nach FLL - Empfehlungen fir Bau und Pflege von Flachen aus
Schotterrasen) zulassig.

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

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

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

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

Auf den Flachen A - E ist, soweit erforderlich, eine maximal 2-schirige Mahd abschnittsweise ab friihestens
dem 15. Juli des Jahres, die zweite Mahd ab Mitte September bis Oktober durchzufihren. Hierbei sind einzelne
Bereiche dauerhaft auszusparen. Die Entfernung des Mahdguts ist erforderlich.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist je 2,5 m? Bepflanzungsflache ist ein heimisches, standortgerechtes, strauchartiges Gehélz
wie Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna), Zweigriffeliger Weilldorn (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 Geholzen in 3 Reihen auszubilden. Dabei kann der Abstand der Gehdlze zwischen 0,5
bis 1,5 m variieren.

Innerhalb der Mischgebiete MI1 und MI2 ist pro 300 m?> Grundstlcksflache mindestens 1 heimischer,
standortgerechter, mittelkroniger Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Davon sind insgesamt mindestens 8
Baume, hier: Carpinus betulus 'Frans Fontaine' (Saulenhainbuche) auf den Parkplatzflachen 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 konnen ausnahmsweise auch mit Baumschutzrost als Schutz fir den Wurzelraum und
Gestaltungselement versehen werden. Méglicherweise auch als belliftetes Pflanzgrubensystem. Hier gilt auch,
auf eine ausreichende GroRe zu achten.

Fur die zu pflanzenden Gehdlze gelten folgende Mindestpflanzqualitaten:

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

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

Die Hochstdmme sind mit einem Dreibock mit Querverlattung und weilem 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 Wihimausschutz aus unverzinktem Draht
einzubringen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB innerhalb der Mischgebiete MI1 und
MI2 sind, soweit sie nicht flir andere zuléssige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauBG i.V. § 9
Abs.2 NBauO als Grinflachen mit insektenfreundlichen Bodendeckern wie z.B. Vinca minor (- Alba, -Rubra
oder -Blau) und/ oder Lithospermum purpurocaeruleum auszubilden

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

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

Hinweise:

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG gelten unmittelbar. Angrenzend an Gehdlzbestande
durfen Gebaude nur aulerhalb 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 (Schallschutz im Hochbau) kann auf Anfrage in der Gemeinde eingesehen
werden.
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Gemeinde Parsau

Sudlicher Ortseingang

Bebauungsplan

Stand: § 3 (2)/ § 4 (2) BauGB

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biuro fir Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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