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STADT TORNESCH
BEBAUUNGSPLAN NR. 108

Teil B: Text
zum Entwurf

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Zulassig sind gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO:

—  Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zuléssig sind geméf § 4 Abs. 3 BauNVO und § 1 Abs. 5 BauNVO:
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nicht zuldssig sind gemé&f § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO:
— Anlagen fir sportliche Zwecke,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Anlagen fur Verwaltungen,

—  Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Anzahl der Wohneinheiten

In dem Teilgebiet WA 5 sind je Einzelhaus und Doppelhaushélfte maximal 1 Wohneinheit zulds-
sig. In den Ubrigen Teilgebieten (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 6) sind je Einzelhaus und
Doppelhaushélfte maximal 5 Wohneinheiten zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
Firsthohen

Fiur die Teilgebiete werden maximal zulassig Firsthohen festgesetzt.
WA 1, WA 3, WA 6 = FHmax. 10,00 m

WA 2 = FHmax. 12,00 m

WA 4 = FHmax. 12,50 m

WA 5 = FHmax. 7,50 m
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2.2

2.3

2.4

2.5

4.1

Hohenbezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen der Hohe der baulichen Anlagen in der 1. sowie 2. Bau-
reihe ist die Oberkante der angrenzenden &ffentlichen StraBBe ,FriedrichstraBe”, gemessen in Ge-
bdudemitte senkrecht zur FriedrichstraBe.

Grundstiickszufahrten

Je Grundstlick ist nur eine Zufahrt von der FriedrichstraBBe in einer maximalen Breite von 3,50 m
zulassig. Zusatzlich zulassig sind die planzeichnerisch verorteten Geh, Fahr- und Leitungsrechte.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Es werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in einer Breite von 3,00 m zugunsten der Anlieger so-
wie der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Zulassigkeit von Garagen, Carports und Nebenanlagen
(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der planzeichnerisch festgesetz-
ten Zonen mit Ausschluss von Garagen und Nebenanlagen unzul3ssig.

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

Fir die Teilgebiete WA 1 und WA 3 wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Zuldssig sind Gebdudeldngen mit Orientierung zur Friedrichstral3e bis zu 10,00 Me-
tern. Der seitliche Grenzabstand von min. 3,00 m gemaf LBO ist einzuhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder zur Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Verkehrslarm

(1) Durch Anordnung der Baukdrper und/ oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die
Fenster von Schlafréumen im Plangebiet den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. So-
fern eine Anordnung aller Fenster von Schlafraumen einer Wohnung an den larmabgewandten
Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind diese Schlafraume mit schallgeddmmten Liftungseinrich-
tung zu versehen. Durch diese ist eine ausreichende Belliftung sicherzustellen, falls der notwendi-
ge hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik, geeigneten Weise sichergestellt werden kann. Die Schallddmmung der Liftungen/ Liftungs-
elemente ist so auszuwéhlen, dass das angegebene resultierende Bauschalldédmm-Mal der Um-
hillungsflachen nicht unterschritten wird. Aus hygienischen Griinden ist ein Luftaustausch von 20
bis 30 m? je Person und Stunde fiir Schlafraume erforderlich. Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

(2) Die Luftschallddammung von AuBenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01,
Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des Bau-
freistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die maBgeblichen AuBen-
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larmpegel gemaB DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 in der Nebenplan 1 (Anlage 3a)
fir Rdume, die nicht Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, und in Nebenplan 2 (An-
lage 3b) fiir die Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, festgesetzt.

(3) Von der Festsetzung (1) kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schall-
schutz resultieren.

(4) Gilt fir den Bereich >60 dB(A) am Tag, vgl. Anlage: Fir einen AuBenbereich einer Wohnung
ist entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebdudeseiten oder durch bauliche
SchallschutzmaBBnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen,
dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die
es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehérigen AuB3enbereich ein Tagpegel von kleiner
60 dB(A) erreicht wird.

Hierliber ist ein schalltechnischer Nachweis in Form eines Gutachtens Uber die Wirksamkeit der
schallabschirmenden Bauwerke (wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen) zu fih-
ren.

o

"’u‘% Mafgeblicher
3 \ AuRenlarmpegel L,

\ <= 55 dB
55 - 60 dB

\ 60 - 65 dB
\ 65 - 70 dB

70 - 75 dB
75 - 80 dB
80 dB

Stadt Tomesch

Bau- und Planungsamt

FD Bauverwaltung und Stadtplanung
Wittstocker Stralle 7

25436 Tornesch

Nebenplan 1: Anlage 3a - MaBBgeblicher AuBenldrmpegel fir Rdume, die nicht iberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kénnen in dB(A)
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MaRgeblicher
AuBenlarmpegel L,
<= 55 dB
55 - 60 dB
60 - 65 dB
65 - 70 dB

70 - 75 dB
75 - 80 dB
80 dB

Stadt Tornesch
Bau- und Planungsamt

FD 1g und Stadtplanung
Wittstocker Stralle 7
25436 Tornesch

Nebenplan 2: Anlage 3b - MaBgeblicher AuBenldrmpegel fiir RGume, die iberwiegend zum Schla-
fen genutzt werden kénnen in dB(A)
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8.1

8.2

8.3

8.4

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15,20 und 25 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 4 LNatSchG)

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Je Grundstick ist mindestens ein standortgerechter heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum
als Hochstamm, 3xv. mit einem Stammumfang von 12-14 c¢cm zu pflanzen. Es sind regionale Obst-
baum- Sorten zu verwenden. Bestandsbdume werden angerechnet.

Ausschluss von Schottergédrten und Steinbeeten

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergérten oder Steinbeete sind unzuldssig. Die Verwen-
dung von Gartenfolien ist generell unzuldssig. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, so-
weit diese Fldchen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden, mit offenem
oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Dachbegriinung

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind Dacher (von Hauptgebauden wie Nebenanlagen) mit ei-
ner Dachneigung bis 20° mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Eine durchwurzelba-
re Gesamtschichtdicke von mindestens 13 cm ist vorzusehen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das im WA 5 auf den Grundstlcken FriedrichstraBBe 37 bis Nr. 47 anfallende Niederschlagswasser
ist vollstdndig auf den Grundstlcken zur Versickerung zu bringen.

Riickhaltung von Niederschlagswassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Fir das in WA 5 auf den Grundstiicken Friedrichstral3e 27 bis 35 anfallende Niederschlagswasser
wird eine Versickerung ausgeschlossen.

Die Ab- und Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers hat gedrosselt mit einer Abfluss-
spende g = 25,0 I/(s*ha) in den Regenwasserkanal der Friedrichstral3e zu erfolgen.

Boden und Grundwasserhaushalt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11, 20 BauGB)

Nicht Gberdachte Stellplatze, Zufahrten und Wege sind aus wasserdurchlédssigen Materialien her-
zustellen. Der Abflussbeiwert dieser Flachen darf maximal 0,6 betragen.

Biologische Baubegleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11, 20 BauGB)

Vor Beginn jeglicher Bautatigkeiten ist ein MalBnahmenplan fir Vermeidungs- und Ausgleichs-

maBnahmen und fir eine biologische Baubegleitung bei der Umsetzung der artenschutzrechtli-

chen Vermeidungs- und AusgleichsmalBnahmen mit folgenden Inhalten durch einen Gutachter zu

erarbeiten:

*  Erarbeitung eines Riickbauplanes fiir den Abriss der Geb&dude und Anlagen

*  Beriicksichtigung der ArtenschutzmaBnahmen in der Ausschreibung fir die Abrissarbeiten

»  Konkretisierung der Ausgestaltung und Lage der erforderlichen Ersatzlebensrdume fir Brut-
vogel ( und Fledermause und Reptilien

*  Abstimmung des MaBnahmenplanes mit der zustandigen Fachbehérde
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO)
Dacher
Dachneigung und Dachform

Die Décher der Hauptgebdude in den Teilbereichen WA 1, WA 2, WA 3 und WA 6 sind nur als ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° zuldssig. In WA 4 sind Dé&cher mit einer
Dachneigung bis 45° zuldssig. Folgende Dachformen sind zuldssig: Satteldacher, Walmdacher,
Krippelwalmdécher sowie Zwerchdéacher.

In dem Teilbereich WA 5 sind nur flach geneigte Décher bis 20° zulassig.

Staffelgeschosse

In den Baufeldern des WA 1, WA 2, WA 3 und Wa 6 ist die Ausbildung von Staffelgeschossen
oder ein Zurlckspringen des Obergeschosses gegentiber dem Erdgeschoss unzulassig.

Dachdeckung

Zulassig sind nur Dacheindeckungen in anthraziter Farbgebung (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und
WA 6). In dem allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind nur begriinte Dacher zuldssig. Darlber hinaus
zuldssig sind verglaste Dachteile im baulichen Zusammenhang mit Wintergarten.

Solar- / Photovoltaikanlagen sind generell zulassig.

Materialien der AuBenwinde / Fassaden

Im gesamten Geltungsbereich ist die Gestaltung der AuBBenwande ausschlieBlich mit Sichtmauer-
werk, Putz, Holz oder als bepflanzte Fassade herzustellen. Ausgenommen sind Wintergarten. Fas-
saden in Rund- und Blockbohlenbauweise sind unzulassig.

Einfriedung

Einfriedungen zum 6ffentliche StraBenraum und 6ffentlichen Wegen sind nur in Form von frostbe-
sténdigen Hecken aus standortgerechten Laubholzarten, in einer Mindesthéhe von 70 cm, zul3s-
sig.

Grundstlcksseitig hinter der Heckenpflanzung sind Zaune zuldssig. Die Zaunhohe darf die Hohe
der Hecke nicht Gberschreiten.

Einfriedungen an Zufahrten diirfen ohne Einverstandnis der StraBenbaulasttrager eine Hohe von
70 cm in den Mindestsichtfeldern nicht Gberschreiten.
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12 Artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF-MaBnahmen (§ 44 BNatSchG)

Tiergruppe Relevante MaRnahmen (Vermeidung, Ausgleich, CEF)
Beeintrachtigungen
Schadigungen im Zuge Bauzeitenregelung:
Brutvégel: maglicher erforderlicher | Abriss, bzw. bauliche Verénderungen der Gebaude au-
Gebé&udeabrisse oder Rerhalb der Brutzeit.
Gebaudebriiter | baulicher Veranderun- Bauverbotszeit: 15.03. bis 31.08.
gen.
Schadigungen im Zuge |Bauzeitenregelung:
Brutvégel: moglicher erforderlicher | Beseitigung der Gehélze auBerhalb der Brutzeit.
Cehblzbrit ?::e't"-‘”“g von Gehdl- | gayverbotszeit: 01.03. bis 30.09.
SCAERIeE ’ Umhangen von bestehenden Nistkasten innerhalb des
Plangebietes.
Verletzungen/Totungen
im Zuge moglicher erfor-
derlicher Geb&ude-
abrisse oder baulicher Gehélzbeseitigung auBerhalb der Aktivitétszeit im Zeit-
Veranderungen. raum 01.12. bis 28.02.
788/217 (keine Winterquartiereignung)
Fledermause Bauzeitenregelung ohne begleitende Malknahmen bei
mit Quarlief- Inanspruchnahme:
standorten in Abbruch des Gebaudes, bzw. bauliche Veranderungen
Gebguden und im Zeitraum 01.12. bis 28.02.
el C) Nebengebaude auf Flurstiick 792/217 (Winterquar-
iereignun nzjahresn n
Bauzeitenregelung mit begleitenden Mafinahmen bei
Inanspruchnahme:
Abbruch bzw. Beseitigung der Quartierpotenziale des
Gebaudes innerhalb der aktiven Zeit im Zeitraum 15.03.
bis 30.04. oder im Zeitraum 15.08. bis 10.10. jeweils
manuell und unter Einhalt weiterer bestimmter Vorga-
ben
Vorhabensbedingter AusgleichsmaBnahmen bei Inanspruchnahme
Verlust der kologischen | des Quartierpotenzials auf Flurstiick 792/217:
Funktionalitat der Fort- + 1 Kastencluster, wobei ein Késtencluster aus 2 Spaltenkésten
pflanzungs- und Ruhe- und 1 Grofiraumhéhle besteht. Bei Brutvogel-Konkurrenz 1 Fle-
" L . dermauskasten + 1 Vogelkasten.
statten im raumlichen . . :
+ 2 selbstreinigende Fledermaus Fassaden-Ganzjahresquartiere
Zusammenhang (Verlust méglichst an Gebauden innerhalb des Plangebietes (Typ FFGJ
von Lebensstatten durch von Hasselfeldt GmbH oder vergleichbar).
Gebaudeabriss, bzw. + 3 selbstreinigende Fledermaus-Winterquartiere zur Anbringung
bauliche Veranderungen) oder zum Einbau an und in Fassaden (Typ 1WQ oder 1WI von
SCHWEGLER Vogel- u. Naturschutzprodukte GmbH oder Ver-
gleichbar).
Flederméuse Ausgleichsmanahmen bei Inanspruchnahme
mit Quartier- des Quartierpotenzials auf Flurstiick 788/217:
Stam_:_lorten in » 4 selbstreinigende Fledermaus-Universal-Sommerguartiere,
Gebauden und moglichst an Gebéuden innerhalb des Plangebiets (Typ 1FTH
Geholzen oder 2FTH von SCHWEGLER Vogel- u. Naturschutzprodukte

GmbH oder Vergleichbar)
Erforderliche Nachuntersuchungen:

Bei Inanspruchnahme (baulichen Verdnderungen oder
Gebaudeabrissen) von Gebauden aullerhalb des Unter-
suchungsgebietes fiir Fledermause (ostliches Plange-
biet sowie Flurstiick 217/308 komplett,vgl. Abbildung 4),
hat im Zuge einer Nachuntersuchung eine Geb&udein-
spektion, eine Potenzialabschéatzung und eine Konflikt-
bewertung mit ggf. erforderlichen Bauzeitenregelungen
und weiteren artenschutzrechtlichen Vermeidungsmal-
nahmen zu erfolgen.
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