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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA), Reines Wohngebiet (WR)

Vgl. §§ 6 und 7 der textlichen Festsetzungen und die 6rtliche Bauvorschrift!

2/1Wo hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Vgl. § 1 der textlichen Festsetzungen!

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen
0,3 Grundflachenzahl (GRZ)
II Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
FH 11,00 m  Firsthohe, als Hochgrenze Vgl § 2 der textiichen Festsetzungen!
TH6,00m  Traufhéhe, als Hochgrenze  vgi. § 2 der textlichen Festsetzungen!
@ offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

o) offene Bauweise a abweichende Bauweise
Vgl. § 3 der textlichen Festsetzungen!

I Baug renze Vgl. § 4 der textlichen Festsetzungen!

Flachen fur den Gemeinbedarf

n Flachen fir den Gemeinbedarf, sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

Verkehrsflachen

offentliche StraRenverkehrsflache

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Ful3- und Radweg

StraRenbegrenzungslinie

Grunflachen

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

Vgl. § 5 der textlichen Festsetzungen!

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm
Larmpegelbereiche (LPB)  vgl. § 8 der textlichen Festsetzungen!

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

mm mm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§1

hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Als Wohngebaude gilt bei einem Doppelhaus die sogenannte ,Doppelhaushalfte®.
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 Firsthéhe dirfen das in der Planzeichnung festgesetzte Mal3 nicht
uberschreiten. Bezugshohe ist die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens.

3. Traufe ist die Schnittlinie der Au3enflache der Wand mit der Oberflache der Dach-
haut.

4. Die festgesetzte Traufhohe qilt fir die Hauptdachflache. Bei Flachdachern gilt die
festgesetzte Traufhohe (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, Zufahrten

1. 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.

2. Bei Eckgrundstiucken kdnnen Ausnahmen von der Regelung des Absatzes 1 zuge-
lassen werden, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

5
Offentliche Gr'L'm§fIéiche, ,Griinzug*

1. Auf der in der Planzeichnung festgesetzten offentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Grinzug" sind Sickermulden, Ful3- und Radwege sowie eine Tra-
fostation zulassig.

2. 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
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Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus pyraster Holzbirne

Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher:  Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weilddorn

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

§6

Flache zum Anpflanzen von Baumen

Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzten Flachen ist je Bau-
grundstiick mindestens ein hochstammiger, standortheimischer Laubbaum (Stamm-
umfang 14/16 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

Die angepflanzten Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

§7
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.

§8
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Verkehrslarm

1. 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 Kreisstra3e K 105 (festge-
setzte Larmpegelbereich Il bis Ill) sind MaRnahmen zum passiven Schallschutz
vorzusehen:

e Schutzbediirftige Aufenthaltsraume sind in dem von Uberschreitungen betrof-
fen Bereich vorzugsweise auf der der K 105 abgewandten Gebaudeseite anzu-
ordnen.

e Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn die sich aus den festgesetzten
malfgeblichen AulRengerauschpegeln nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“ ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz beachtet wer-
den.
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e In dem Bereich mit festgesetzten Anforderungen an das gesamte bewertete
Bau-Schalldamm-Mal} von Aul3enbauteilen ist nachts ein ausreichender Luft-
wechsel bei geschlossenem Fenster sicherzustellen. Dies kann z.B. durch den
Einbau schallgedammter Luftungseinrichtungen erfolgen.

2. Abweichungen von Absatz 1 kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
im Einzelfall auf der Grundlage einschlagiger Regelwerke der Nachweis erbracht
wird, dass z.B. durch die Gebaudegeometrie an Fassadenabschnitten geringere
maldgebliche AulRengerauschpegel als festgesetzt, erreicht werden kdnnen.

3. Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzten Flachen sind bis in eine
Tiefe von 43 m zur Achse der ,Esseler Stral3e” (K 105) AulRenwohnbereiche (Ter-
rassen) vorzugsweise auf der der Stral’e abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

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 bis 10 Grad Dachneigung sind zu begriinen, wenn sie nicht als Terrassen
genutzt werden.

§3

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Grundstiicke entlang der ,6ffentlichen Verkehrsflachen® und der
Loffentlichen Grunflachen® sind Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 120 cm zu-
lassig. Das gilt nicht fir Hecken. Als Material fr 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
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§4

Versickerung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das auf den Baugrundsticken
anfallende Niederschlagswasser durch bauliche und technische MaRnahmen auf dem
Grundstuck zu versickern. Die Errichtung eines Speichers oder die Entnahme von
Brauchwasser bleiben hiervon unberthrt. Das Gleiche gilt fir die Versagungsgrinde
nach § 12 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

§5

Ordnungswidrigkeiten

1. Ordnungswidrig handelt gemaf § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlas-
sig als Bauherr oder Unternehmer BaumafRnahmen 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.
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