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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.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachen baulicher Anlagen
8§ 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 8§ 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

Innerhalb des Plangebietes wird die Hohe baulicher Anlagen in Meter Uiber dem gemit-
telten Punkt der Schnittlinien des Baukdrpers mit der gewachsenen Geléandeoberflache
als Hochstmal3 der baulichen Anlagen festgesetzt.
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Bei mehr als zwei unterschiedlich langen Gebaudeseiten sind die beiden langsten Ge-
baudeseiten zur Ermittlung der mittleren Schnittpunkte mit der gewachsenen Gelénde-
oberflache anzunehmen.
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Die maximale Gebaudehdhe (GH) bezieht sich auf den hdchsten Punkt der das Ge-
baude nach oben hin abschlieBenden Dachhaut (bei Flachdachern die Oberkante der
Attika).

2.2.2 Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen dirfen durch Liftungsanlagen, Aufzugs-

bauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Dachaufbauten um maximal
2,0 m Uberschritten werden. Der hochstzulassige Flachenanteil aller Uberschreitungen
ist auf insgesamt 20 vom Hundert der zugehdrigen Dachflache begrenzt. Die vorge-
nannten Aufbauten missen mindestens einen Abstand entsprechend ihrer Héhe von
der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Anlagen zur Solarnutzung sind von der
Flachenbeschrankung ausgenommen.

2.2.3 Soweit sich ein Gebaude Uber mehrere Teilgebiete erstreckt, ist die Festsetzung des
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Teilgebietes ausschlaggebend, welches den grof3eren Grundflachenanteil des Gebéu-
des abdeckt.

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

Innerhalb des Plangebietes sind Hausgruppen im Sinne des § 22 Abs. 2 S. 1 BauNVO,
die aus mindestens drei auf benachbarten Grundstiicken stehenden Gebauden besteht,
ausgeschlossen.

Innerhalb der Teilgebiete 1, 3,5, 7, 9 und 11 (ungerade Zahlen) des Allgemeinen Wohn-
gebietes definiert sich die abweichende Bauweise als offene Bauweise mit der Abwei-
chung, dass die langste Gebaudeseite 20,0 m nicht Gberschreiten darf.

Innerhalb der Teilgebiete 2, 4, 6, 8, 10 und 12 (gerade Zahlen) des Allgemeinen Wohn-
gebietes definiert sich die abweichende Bauweise als offene Bauweise mit der Abwei-
chung, dass die langste Gebaudeseite 16,0 m nicht tberschreiten darf.

Soweit sich ein Gebaude Uber mehrere Teilgebiete erstreckt, ist die Festsetzung des
Teilgebietes ausschlaggebend, welches den gréReren Grundflachenanteil des Gebéau-
des abdeckt.

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durfen durch Terrassen und Balkone am
Hauptgebaude um maximal 1,5 m tberschritten werden.

MindestgrundstiicksgrofRe
8 9 Abs.1 Nr. 3BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine Mindestgrundstiicksgrofie von
400 mz festgesetzt.
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Ausgenommen von der Mindestgrundstiicksgréf3e sind die Flurstiicke Nr. 134/1 und
134/2, 187/1 und 187/2, 188, 1006, 1022 und 1031 der Flur 3 auf der Gemarkung Rein-
bek.

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

Innerhalb der Teilgebiete 1, 3, 5, 7, 9 und 11 (ungerade Zahlen) des Allgemeinen Wohn-
gebietes sind je Wohngebaude bis zu vier Wohnungen zulassig.

Innerhalb der Teilgebiete 2, 4, 6, 8, 10 und 12 (gerade Zahlen) des Allgemeinen Wohn-
gebietes sind je Wohngebaude bis zu zwei Wohnungen zulassig.

Soweit sich ein Gebaude Uber mehrere Teilgebiete erstreckt, ist die Festsetzung des
Teilgebietes ausschlaggebend, welches den grofieren Grundflachenanteil des Gebéu-
des abdeckt.

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 - mit Ausnahme von
Miullboxen, Einfriedungen sowie Zugangen und Zufahrten zu den Grundstiicken und of-
fene Stellplatze sind nur innerhalb der durch Baugrenzen definierten lberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers
8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist das auf den Grundsticken anfallende,
nicht verdunstete und nicht verwendete Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zur
Versickerung zu bringen. Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser ist
zulassig.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume 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 zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserun-
durchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.




PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

11

1.2

1.3

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

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Wegeflachen, Stellplatze und Stellplatz-
anlagen einschlief3lich deren Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen mit
einem Abflussbeiwert < 0,7 (z.B. Pflaster mit mindestens 15 % Fugenanteil, Sickerpflas-
ter, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder vergleichbare Befestigungen) sowie ent-
sprechend wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Hauptgebauden, Nebenanlagen, Garagen
und gedeckten Stellplatzen (Carports) mit einer maximalen Neigung bis 15 Grad sind
mit Ausnahme der Flachen flr technischer Aufbauten mit einem Substrataufbau von
mindestens von mindestens 8 cm extensiv zu begrinen.

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

Die in der Planzeichnung festgesetzten und gesetzlich geschiitzten Knicks (K) sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die Knicks sind gemafR den aktuellen
Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz und der Biotopverordnung zu pflegen.

Gegentber den zum Erhalt festgesetzten gesetzlich geschitzten Knicks ist ein vorgela-
gerter Schutzbereich in einer Breite von 3,0 m, gemessen ab der Vorderkante des Wall-
fuRes des Knicks, von gartnerischer oder sonstiger Nutzung sowie von baulichen Anla-
gen, Aufschittungen und Abgrabungen freizuhalten.

Der Schutzbereich ist als naturnaher, feldrainartiger Wildkrautstreifen zu entwickeln, 1 x
jahrlich, friihestens ab dem 01. Juli des Jahres zu méahen (inkl. Abfuhr des Méahgutes)
und auf Dauer zu erhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

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

Innerhalb des Plangebietes sind nur Mauerziegel-, Klinker- oder Verblendmauerwerk-,
Putz- oder Holzfassaden in rétlichen, rotbraunen, braunlichen, grauen und weil3en Far-
ben sowie in den arteigenen Farben des Materials (z.B. Holz) zul&ssig.

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

Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebengeb&ude mit einer Grundflache
von Uber 15,0 m2 gelten die gestalterischen Festsetzungen der Hauptgebaude.
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Dachform und -gestaltung
8§86 Abs. 1 Nr.1LBO S-H

Fur die Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigungen von 35° bis
50° sowie begrinte Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
maximal 15° zulassig.

Flachdéacher und flachgeneigte Déacher mit einer maximalen Neigung bis 15 Grad sind
mit Ausnahme der Flachen fur technischer Aufbauten mit einem Substrataufbau von
mindestens von mindestens 8 cm extensiv zu begriinen.

Hochglanzende Dacheindeckungsmaterialien (mit Ausnahme von Sonnenkollektoren
und Photovoltaikanlagen) sind unzuléssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Die Neigung und Ausrich-
tung muss bei geneigten Dachern mit einer Dachneigung von 35° bis 50° der Dachnei-
gung entsprechen.

Baulich zusammenhé&ngende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung aus-
zufihren.

Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebengebaude mit einer Grundflache
von Uber 15,0 m2 gelten die gestalterischen Festsetzungen von Hauptgebauden.

Einfriedungen
8§86 Abs. 1 Nr. 6 LBO S-H

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur als standortheimische Laubhe-
cken zuldssig. Zaune sind an der Straf3enseite nur in Verbindung mit einer Laubhecke
und einem Mindestabstand von 0,5 m zur StraRenbegrenzungslinie zulassig. Eine Kom-
bination von Hecken und Z&unen ist méglich, wenn Z&une auf der zur offentlichen Fla-
che abgewandten Seite errichtet werden.

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

Massive Einfriedungen durch Mauern oder Wéllen aus Natursteinen, Mauerziegeln oder
Klinkern sind umlaufend zulassig.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (Terrassen-/Balkontrennwande) sind nur im
rickwartigen, der Vorgartenflache abgewandten Grundstiicksbereich im unmittelbaren
Anschluss an das Hauptgebdude mit einer maximalen Hohe von 2,0 m und einer Ge-
samtlange von 5,0 m zulassig.

Die Hbhe von Einfriedungen bemisst sich ab Oberkante der erschlieBungsmafig vorge-
lagerten Verkehrsflache an der zugewandten StraRenbegrenzungslinie des Baugrund-
stuckes.

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

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

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 Schitzenstral3e ist von April bis Anfang November zu vermeiden.
Erforderliche Beleuchtung ist vom Gehdlz weg, mit Leuchtkegel nach unten und Blend-
schutz zu versehen.

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, Pflanzenbestéan-
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 unverziiglich unmittelbar oder tber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehtrde 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 geflihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unveréndertem 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.

Archéaologische 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
Ldschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Bemessung
des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasser-
faches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Die erforderliche Loschwassermenge
betragt 48 m3/h fUr eine Loschdauer von mindestens 2 Stunden.

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




