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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Vgl. §§ 8 und 9 der textlichen Festsetzungen und die 6rtliche Bauvorschrift!

hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Vgl. § 1 der textlichen Festsetzungen!

1Wo

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

0,3 Grundflachenzahl (GRZ)
I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

FH 11,00 m  Firsthohe, als Hochgrenze Vgl § 2 der textlichen Festsetzungen!

TH6,00m  Traufhdhe, als Hochgrenze  vgi. § 2 der textlichen Festsetzungen!

A offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig
A offene Bauweise, nur Doppelhduser zulassig
o offene Bauweise a abweichende Bauweise

Vgl. § 3 der textlichen Festsetzungen!

e Baug renze Vgl. § 4 der textlichen Festsetzungen!

Flachen fur den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf, sozialen Zwecken dienende Gebaude

n und Einrichtungen

Verkehrsflachen

offentliche Stral3enverkehrsflache Vgl. § 5 der textlichen Festsetzungen!

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Ful®- und Radweg

Strallenbegrenzungslinie

« « =« = = Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grunflachen

l_ - _| Offentliche Grunflache, die Zweckbestimmung wird durch den Text
in der Planzeichnung festgesetzt.

I_ - J Vgl. § 6 der textlichen Festsetzungen!
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@ Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur die Bepflanzung und die

Erhaltung eines Baumes Vgl. § 7 der textlichen Festsetzungen!
@ Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen eines Baumes
Vgl. § 8 der textlichen Festsetzungen!

Sonstige Planzeichen

Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
60 dB (A) durch Gerausche: Abgrenzung der maf3geblichen AuRenlarmpegel in
1 dB-Schritten Vgl. § 10 der textlichen Festsetzungen!

-o—e—e—e—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

mm mm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§1

hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Als Wohngebaude gilt bei einem Doppelhaus die sogenannte ,Doppelhaushalfte®.
Durch die Festsetzung ,1 Wo* der Planzeichnung wird in einer ,Doppelhaushalfte”
hdchstens eine Wohnung zugelassen.

Durch die Festsetzung ,2/1 Wo" der Planzeichnung werden in einem Einzelhaus
hdchstens zwei Wohnungen und in einer ,Doppelhaushalfte hochstens eine Wohnung
zugelassen.

§2
Hohenlage der Gebaude

1. Die Oberkante des Erdgeschossfertigfullbodens von Gebauden darf im Mittel nicht
mehr als 0,60 m Uber Bezugshohe liegen. Bezugshohe ist die mittlere Hohe des an
das Grundstuck anschliefenden Stralenabschnitts, der das Grundstuck er-
schlief3t.

2. Die Trauf- und Firsthohe dirfen das in der Planzeichnung festgesetzte Mal} tber
der Bezugshohe nicht Uberschreiten. Bezugshohe ist die mittlere Hohe des an das
Grundstuck anschlieRenden StralRenabschnitts, der das Grundstick erschlief3t.

3. Traufe ist die Schnittlinie der Aullenflache der Wand mit der Oberflache der Dach-
haut.

4. Die festgesetzte Traufhohe gilt fur die Hauptdachflache. Bei Flachdachern gilt die
festgesetzte Traufhdhe (TH) fur das oberste Geschoss, das Vollgeschoss ist.

§3

abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise (a) gelten die Regelungen der offenen Bauweise ohne
Langenbegrenzung.

§4
Garagen und Nebenanlagen

1. Das Anlegen von sogenannten ,Schottergarten® ist gem. § 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO nicht zulassig.

2. Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) im Sinne von § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO mit Ausnahme von Grundstuck-
seinfriedungen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen der
Straldenbegrenzungslinie und der parallel dazu verlaufenden Baugrenze nicht zu-
lassig.

3. Bei Eckgrundsticken kdnnen Ausnahmen von der Regelung des Absatzes 2 zuge-
lassen werden, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

§5
Anschluss an die Verkehrsflachen

Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzten Flachen ist pro Grundstuck
nur eine Zu- | Ausfahrt in einer Breite von max. 4 m gemessen an der Grundstucks-
grenze zur offentlichen Stralenverkehrsflache zulassig.
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§6
Offentliche Griinflache, ,,Griinzug*
. Auf der in der Planzeichnung festgesetzten offentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Grinzug" sind Sickermulden, Ful3- und Radwege sowie eine Tra-
fostation zulassig.
. Die Bepflanzung hat unter Berucksichtigung der Erfordernisse des Absatzes 1 mit

standortheimischen Baumen und Strauchern zu erfolgen:

Baume: Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Holzbirne
Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher:  Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilidorn
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

§7

Erhaltungsbindung

. Die Baume innerhalb der als ,Flachen mit Bindungen fur die Bepflanzung und Er-
haltung eines Baumes* festgesetzten Flachen sind zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

. Ausnahmen von Erhaltungsbindung kénnen zugelassen werden, wenn von einem
Baum Gefahren fur Personen oder Sachen ausgehen, oder wenn der Baum krank
ist.

. Die zu erhaltenden Baume innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) fest-

gesetzten Flachen kénnen auf die nach § 8 zu pflanzenden Baume angerechnet
werden.

§8
Flache zum Anpflanzen von Baumen
. Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) festgesetzten Flachen ist je Bau-

grundstuck mindestens ein hochstammiger, standortheimischer Laubbaum
(Stammumfang 12/14 cm, 3x verpflanzt) der folgenden Arten zu pflanzen:

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche Corylus colurna Baumhasel
Prunus avium Vogelkirsche Pyrus pyraster Holzbirne
Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde

. Innerhalb der in Planzeichnung festgesetzten Flache fur die Anpflanzung eines
Baumes an der Esseler Strale ist ein hochstammiger Spitzahorn (Acer platanoi-
des) zu pflanzen (Stammumfang 16/18 cm).

. Die angepflanzten Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
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§9
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzten Flachen sind die nicht
uberbauten Flachen als Grunflachen anzulegen, soweit sie nicht fur eine gem. § 19
Abs. 2 und 4 BauNVO zulassige Grundflache erforderlich sind.

1.

§10
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Verkehrslarm

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur ,Allgemeine Wohngebiete*
am Tage und in der Nacht durch den Verkehrslarm der Esseler Stralde (K 105) und
der Bahnstrecke sind MalRhahmen zum Schallschutz vorzusehen:

e Schutzbedurftige AuRenwohnbereiche sind in der ersten Bautiefe entlang der
Esseler Stralle auf der von der Stral’e abgewandten Gebaudeseite anzuord-
nen.

e Im gesamten Plangebiet ist nachts ein ausreichender Luftwechsel bei geschlos-
senem Fenster sicherzustellen. Dies kann z.B. durch den Einbau schallge-
dammter Luftungseinrichtungen erfolgen.

Es sind die sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten maligeblichen Aulen-
gerauschpegeln nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ergebenden Anforde-
rungen an den baulichen Schallschutz umzusetzen.

Abweichungen von Absatzen 1 und 2 kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn im Einzelfall auf der Grundlage einschlagiger Regelwerke der Nachweis er-
bracht wird, dass z.B. durch die Gebaudegeometrie an Fassadenabschnitten ge-
ringere maf3gebliche Auldengerauschpegel als festgesetzt, erreicht werden kon-
nen. Der Zulassung von Ausnahmen zum Einbau schallgedammter Luftungsein-
richtungen muss ein mafgeblicher AuRengerauschpegel von 58 dB zugrunde ge-
legt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
(§ 84 Abs. 1 und 3 der Niedersachsischen Bauordnung)

§1
Stellplatze

Bei Wohnhausern mit nur einer Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzu-
weisen. Bei Wohnhausern mit mehr als einer Wohneinheit sind pro Wohneinheit min-
destens 1,5 Stellplatze nachzuweisen (§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO).

§2

Begriinung baulicher Anlagen

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung sind mindes-
tens extensiv zu begriinen. Abweichend von Satz 1 kdnnen Dachterrassen zugelassen
werden, die nicht mehr als 35 % der Gesamtdachflache umfassen.
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§3

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Grundstlcke entlang der ,0ffentlichen Verkehrsflachen® und der
Loffentlichen Grunflachen® sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 120 cm zu-
lassig. Das gilt nicht fur Hecken. Als Material fur die Einfriedungen sind nur zulassig:
e Natur- und Ziegelsteinmauern. Die Ziegelsteinmauern in den Farben Rot bis
rotbraun.
e Senkrecht gegliederte Holzzaune (Stacketzaune) und Metallzaune (z.B. Stab-
gittermatten).
e Hecken aus standortheimischen Laubgehdlzen (siehe die folgende Liste).

Carpinus betulus Hainbuche
Craetaegus monogyna Weilddorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose

§4

Versickerung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das auf den Baugrundstiicken
anfallende Niederschlagswasser durch bauliche und technische MalRnahmen auf dem
Grundstick zu versickern. Die Errichtung eines Speichers oder die Entnahme von
Brauchwasser bleiben hiervon unberuhrt. Das Gleiche gilt fur die Versagungsgrunde
nach § 12 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

§5

Ordnungswidrigkeiten

1. Ordnungswidrig handelt gemaf § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlas-
sig als Bauherr oder Unternehmer BaumalRnahmen ausfuhrt oder veranlasst, auch
wenn sie gem. §§ 60 ff. NBauO verfahrensfrei sind oder keiner Baugenehmigung
bedurfen, sofern sie gegen die Vorschriften dieser ortlichen Bauvorschrift versto-
Ren.

2. Ordnungswidrigkeiten werden mit einer GeldbulRe geahndet. Der Hochstbetrag der
Geldbule ergibt sich aus § 80 Abs. 5 NBauO.

HINWEISE

1. Externe Kompensation

Der Ausgleich des Kompensationsdefizites in Folge der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 47 erfolgt auf zwei externen Kompensationsflachen: Mal}-
nahme A 1CEF im Ausgleichspool ,Am Badenhopsweg, Gemarkung Schwarms-
tedt, Flur 4, Flurstiicke 9/7 und 8/6 Aufwertung einer Ackerflache, 6.111m?. MaR-
nahme A2 auf Ausgleichsflache Badesee, Gemarkung Essel, Flur 11, Flurstick
32/1, Aufwertung durch Wald- und Waldrandentwicklung, 14.270m?,
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2. Artenschutz

Als CEF MalRnahme flr das durch die Bauflachenentwicklung im Zuge des B-Pla-
nes Nr. 47 ,Essener Stralle Ost" beeintrachtigte Brutrevier der Feldlerche ist auf
den Flurstiicken 8/6 und 9/7, Flur 4 zeitlich vorgezogen der Streifen von 6.111m?
GroRe aus der Ackernutzung zu nehmen und als sich selbstbegrinende Brache zu
entwickeln.

Weitere Anforderungen an Flachenzuschnitt, Lage, Entwicklung und Pflege der Kom-
pensationsflachen siehe Teil VI der Begriindung: Umweltbericht.

VERFAHRENSVERMERKE

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 47 ,Esseler Strale Ost* mit ortlicher Bauvor-
schrift und die Begrindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel, Architek-
tin, Hannover.

Hannover, im April 2021

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Schwarmstedt hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 47 ,Esseler Stralle Ost* mit ortlicher Bauvor-
schrift und der Begrindung dazu zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am orts-
ublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 47 ,Esseler Stralle Ost“ mit ortlicher Bauvor-
schrift, die Begrindung dazu und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen haben von bis einschliel3lich
gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Der Inhalt der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die
nach § 3 Abs. 2 Satz 1 auszulegenden Unterlagen wurden zusatzlich in das Internet
eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
gem. § 3 Abs. 2 BauGB von der offentlichen Auslegung benach-
richtigt und gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Schwarmstedt, den Der Gemeindedirektor
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