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Stadt Reinbek
Bebauungsplan Nr. 108 ,,Prahlsdorf*

Teil B -Textliche Festsetzungen -

Stand: 15.03.2024 - Entwurf -

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und 4 BauNVO

Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete genannten ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind
somit nicht zul&ssig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachen baulicher Anlagen
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, und 19 BauNVO

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,5
Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen
89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO

2.2.1 Als Gebaudehohe (GH) gilt das Mafl? zwischen Oberkante der angrenzenden Erschlie-

BungsstralRe (unterer Bezugspunkt) und First (Oberer Bezugspunkt) senkrecht unter
dem First gemessen. Bei asymmetrischen Dachformen oder unebenen ErschlieBungs-
stral3en ist der hochste gemessene Wert heranzuziehen.

2.2.2 Soweit sich ein Gebaude Uber mehrere Teilgebiete erstreckt, ist die Festsetzung des

Teilgebietes ausschlaggebend, welches den grofieren Grundflachenanteil des Geb&u-
des abdeckt.

2.2.3 Die festgesetzten Gebaudehdhen kdnnen bei Bestandsgeb&auden tberschritten werden,

3.1

soweit dies zur Installation von Warmedammungen, Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie oder sonstigen energetischen Sanierungsmafnahmen erforderlich
ist.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 22 BauNVO

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Einzel- und Doppelh&user als Bauform
zulassig.

Hausgruppen im Sinne des § 22 Abs. 2 S. 1 BauNVO sind ausgeschlossen.
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Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes definiert sich die abweichende Bauweise als
offene Bauweise mit der Abweichung, dass die lAngste Geb&udeseite 16,0 m nicht Uber-
schreiten darf. Bei Doppelhausern ist die langste Gebaudeseite von 16,0 m fir den Ge-
samtbaukdrper, bestehend aus zwei Gebaudehélften, anzusetzen.

Die bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen gemaR Landesbauordnung
gelten weiterhin.

MindestgrundstiicksgrofRe
8 9 Abs.1 Nr. 3BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von
400 m? festgesetzt.

Ausgenommen von der Mindestgrundstiicksgréf3e sind die Flurstiicke Nr. 134/1 und
134/2, 145/1, 187/1 und 187/2, 188, 1006, 1022 und 1031 der Flur 3 auf der Gemarkung
Reinbek.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind je Geb&aude bis zu zwei Wohnungen zu-
lassig. Bei Doppelhdusern ist je Gebaudehalfte eine Wohnung zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen sind nur innerhalb der
durch Baugrenzen definierten Giberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Hiervon ausgenommen sind Abfallsammelbehalter, Einfriedungen, Zuwegungen und
Zufahrten zu den Grundstlicken sowie offene Stellplatze.

Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz der Wohnnutzungen ist fir Neu-, Um- und Ausbauten im jeweiligen Bauf-
reistellungsverfahren oder Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Aul3en-
larm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2
(Aus-gabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierfiir erforderlichen mafRgeblichen AuRRen-
larmpegel sind der planerischen Zurtickhaltung folgend nachrichtlich in der Begrindung
aufgefihrt.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Bereiche fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
fir Neu-, Um- und Ausbauten aufgrund der Uberschreitung von 49 dB(A) nachts zum
Schutz der Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Liuftungen nachts vorzusehen,
falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand
der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Die schallgeddmmten
Luftungen sind bei der Ermittlung des resultierenden Schallddmm-Mal3es fur das Au-
Renbauteil gemar den ermittelten und ausgewiesenen maf3geblichen AuRenlarmpegein
nach DIN 4109 (Januar 2018) zu bertcksichtigen.

Fur Neu-, Um- und Ausbauten sind befestigte Aulienwohnbereiche wie Terrassen, Dac-
terrassen, Balkone und Loggien bis zu einem Abstand von ca. 20 m zur Mitte der Kamp-
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stralRe nur in geschlossener Gebaudeform oder auf der von der Kampstraf3e larmabge-
wandten Gebaudeseite zuldssig. Offene Aul3enwohnbereiche sind ausnahmsweise
auch dann zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass
in der Mitte des jeweiligen Aul3enwohnbereichs der Immissionsgrenzwert fir allgemeine
Wohn-gebiete von 59 dB(A) tags eingehalten wird.

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 Schallschutz resultieren.

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

Gegeniiber dem zum Erhalt festgesetzten gesetzlich geschitzten Knick (K) ist ein vor-
gelagerter Schutzbereich in einer Breite von 3,0 m, gemessen ab der Vorderkante des
Wallful3es des Knicks, von baulichen Anlagen, Aufschittungen und Abgrabungen frei-
zuhalten.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Nebenanlagen, Garagen und gedeckten
Stellplatzen (Carports) mit einer maximalen Neigung bis 15° sind mit Ausnahme der
Flachen fur technischer Aufbauten mit einem Substrataufbau von mindestens von min-
destens 8 cm extensiv zu begriinen.

Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbdaume sind dauerhaft zu er-
halten, zu pflegen und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperiode gleichartig zu
ersetzen.

Die Vorgarten sind je Grundstiick zu mindestens 50 % als Vegetationsflachen (z.B. Ra-
sen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Kombinationen mit nattrlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z.B. Kies,
Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zul&s-
sig. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurch-
l&ssigen Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserun-
durchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Als Vorgarten gilt die Flache zwischen der erschlieBungsseitigen Baugrenze und der
Strallenbegrenzungslinie.

Die Dacher von unterirdischen Stellplatzen und -anlagen (Tiefgaragen) sind mit Aus-
nahme von den Uberbauten Bereichen, Zuwegungen, Fahrradstellplatzen, Spielplatzfl&-
chen sowie Terrassen mit einer vegetationsfahigen Uberdeckung von mindestens
50 cm herzustellen und zu begrtinen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten und gesetzlich geschiitzten Knicks (K) sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

Gestaltung baulicher Anlagen
8§86 Abs. 1 Nr.1LBO S-H

Innerhalb des Plangebietes sind nur Mauerziegel-, Klinker- oder Verblendmauerwerk-,
Putz- oder Holzfassaden in rotlichen, rotbraunen, braunlichen, grauen und wei3en Far-
ben sowie in den arteigenen Farben des Materials (z.B. Holz) zulassig.

Erganzend sind andere Materialien und Farben bis maximal 20 vom Hundert der jewei-
ligen Fassadenseite zulassig.

Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebengeb&aude mit einer Grundflache
von Uber 15,0 m2 gelten die gestalterischen Festsetzungen der Hauptgebaude.

Dachform und -gestaltung
8§86 Abs. 1 Nr.1LBO S-H

Dacher von Hauptgebauden sind nur mit symmetrischen Sattel-, Walm- oder Mansard-
dach mit einer Dachneigung von 30 bis 50 Grad zuléssig.

Hochgléanzende Dacheindeckungsmaterialien (mit Ausnahme von Sonnenkollektoren
und Photovoltaikanlagen) sind unzuldssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig.

Baulich zusammenhéngende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung aus-
zufiihren.

Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebengebéaude sind geneigte Dacher
mit einer Dachneigung von 30 - 50 ° sowie Flach- und flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von < 30 ° zulassig. Bei Anlagen tber 15 m2 Grundflache sind Flach- und
flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von < 15 °, mit Ausnahme der Flachen fur
technische Aufbauten, extensiv zu begrinen.

Erforderliche Stellplatze
8§86 Abs. 1 Nr.5LBO S-H

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind pro Wohnung mindestens 1,5 Stellplatze
herzustellen.

HINWEISE
Artenschutz
Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen (Bauzeitenregelungen)

VermeidungsmalRnahme 1 (Brutvogel der Gehdlze)

Rodungen von Gehdlzen (auch Hecken in Garten) und starke Rickschnitte von Altbau-
men sind bei nicht vorliegendem Negativnhachweis auf3erhalb der Brut und Jungenauf-
zucht durchzufiihren. Dies ist im Zeitraum vom Anfang Oktober bis Ende Februar mog-
lich.
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VermeidungsmalRnahme 2 (Brutvdgel der Gebaude)

Umbaumafinahmen an Gebauden und Nebengeb&auden oder deren Abriss sind bei nicht
vorliegendem Negativhachweis au3erhalb der Brut und Jungenaufzucht durchzuftihren.
Dies ist im Zeitraum vom Anfang Oktober bis Ende Februar moglich.

VermeidungsmaRnahme 3 (Fledermause)

Ruckbauten von Geb&uden/Gebaudeteilen mit Eignungsstrukturen fir Fledermause so-
wie Rodungen von élteren Gehdlzbestanden sind ohne Vorliegen eines Negativnhach-
weises aul3erhalb der Sommerquartierzeit vorzunehmen. Die Eingriffe sind von Anfang
Dezember bis Ende Februar zulassig, bei Bauantragen ist auch eine Winterquartiereig-
nung zu prifen.

VermeidungsmaRnahme 4 (Fledermause)

Aus Grunden des Insekten- und Fledermausschutzes ist die Beleuchtung im Freien mit
nach unten abstrahlenden LED-Beleuchtungskérpern zu versehen, deren Lichtfarbtem-
peratur max. 3.000 Kelvin betragt. Es sind mono-chromatische Leuchtmittel mit einem
schitzenden Lichtspektrum zu verwenden.

Eine Beleuchtung der der linienhaften Knickstrukturen an den rickwartigen Grund-
stiicksgrenzen der Schutzenstral3e ist von April bis Anfang November zu vermeiden.
Erforderliche Beleuchtung ist vom Gehélz weg, mit Leuchtkegel nach unten und Blend-
schutz zu versehen.

VermeidungsmafRnahme 5 (Haselmaus)

Die Art kommt im Sommer in den Knicks und Gehdélzen vor, sofern langere zusammen-
hangende Strukturen mit Nahrungspflanzen, wie Hasel, Brombeere, Eichen vorkom-
men. Im Winter Gberwintert die Art im Knickwall oder Boden. Bei Eingriffen in Knick im
Norden oder damit verbundenen Gehdlzbestand ist zur Vermeidung der Tétung von
Tieren gemaf dem Merkblatt zur Haselmaus (LLUR 2018) vorzugehen.

VermeidungsmafRnahme 6 (Haselmaus)

Zum Schutz des Knicks im Norden ist ein Knickschutzstreifen und Erhalt der typischen
heimischen Knickgehdlze erforderlich. Im Falle von weitergehender Isolation von Ab-
schnitten durch Knickllicken oder Entfernung von Knickabschnitten > 6 m Lange ist der
Ausgleich Uber die Vorgaben des Merkblattes zur Haselmaus (LLUR 2018) zu regeln.

CEF-MalRnahmen

Bei spateren Eingriffen in Geb&aude oder Altbaumbestand, wie z.B. an der Spielflache,
im nordlichen Knick oder bei alten StralRenb&umen gilt:

CEF-MaRnahme 1 (Flederméuse in Gebauden)

Fur Abrissvorhaben an Gebauden/Gebaudeteilen mit Eignungsstrukturen fur Fleder-
mause sind pro Gebaude mit Fledermausquartier zwei Hohlenkasten und drei selbstrei-
nigende Spaltenkasten fachlich korrekt an Geb&uden im Bereich des Geltungsbereichs
oder seiner unmittelbaren Umgebung anzubringen und jahrlich zu warten.

Liegt ein Negativnachweis vor, kbnnen diese Mal3nahmen entfallen.

CEF-MaRnahme 2 (Flederméuse in Gehdlzen)
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Fur Rodungen von alteren Baumen sind pro entferntem Baum 2 Hohlenkasten und 3
Spaltenkasten fachlich korrekt an geeigneten Ersatzbdumen im Bereich des Geltungs-
bereichs oder seiner unmittelbaren Umgebung anzubringen und jahrlich zu warten.

Liegt ein Negativnachweis vor, kbnnen diese Malinahmen entfallen.
Weitere Regelungen und Empfehlungen fir die Fauna

Zum Schutz der Fauna sind die Rodungen von Gehdlzbestdnden gemal § 34 Abs. 6
LNatSchG in der Zeit vom 1.10. — 29.2. des Jahres durchzufiihren.

Bei Veranderungen an der Beleuchtung, z.B. der Straf3en, werden insektenfreundliche
Lampen empfohlen, die sowohl den nachtlichen Insekten als auch den Fledermausen
zu Gute kommen.

Altlasteninformationen

Bei den Grundstiicken Prahlsdorfer Weg 27 und Kampstral3e 8 handelt es sich geman
85 Abs. 3 LBodSchG um A2-Félle, sogenannte Archivfalle, des Altlasteninformations-
systems des Landes Schleswig-Holstein. Das bedeutet, dass nach derzeitigem Kennt-
nisstand und aktuellen Gegebenheiten kein Gefahrentatbestand vorliegt. Bei einer An-
derung von bewertungsrelevanten Parametern (z.B. durch eine Nutzungsanderung oder
bauliche MalRBhahmen) sind die Flachen neu zu bewerten.

Gehdlzschutz wahrend der Bauarbeiten

Bestehende Baume, Geholzstreifen und sonstige Bepflanzungen sind wahrend der Bau-
phase vor Eingriffen zu schiitzen. Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® ist zu beachten.

Baumschutzsatzung

Es wird auf die auch fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes rechtsverbindliche
Satzung der Stadt Reinbek zum Schutze des Baumbestandes (Baumschutzsatzung)
hingewiesen.

Denkmalschutz § 15 DSchG

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverztglich unmittelbar oder tber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fur die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer
des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder dem Fund gefihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen
seit der Mitteilung an die Denkmalschutzbehdorde.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Loschwasser

Gemal § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Stadt in dem Gebiet fiir eine ausreichende
Loschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Bemessung
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des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasser-
faches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Die erforderliche Léschwassermenge
betragt 48 m3/h fUr eine Loschdauer von mindestens 2 Stunden.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende Au-
Benwande vorhanden oder geplant, ist eine Loschwassermenge von 96 cbm/h fiir eine
Ldschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommen DIN-Normen, Normen und Richtlinien kdn-
nen bei der Verwaltung der Stadt Reinbek, Fachbereich Stadtentwicklung, Abteilung
Planung und Bauordnung, Hamburger Stral3e 5-7, 21465 Reinbek, wéhrend der allge-
meinen Offnungszeiten eingesehen werden.




