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Vom Satzungsbeschluss
am 27.10.2009
ausgenommener Bereich!
PLANUNTERLAGE 1: 1000 Am 26.11.2009 als Satzung .
. . beschlossen! Grof SChWUlEer
angefertigt vom Katasteramt Gifhorn —_—
Stand vom : 09. Mai 2008 Az. : L4 -170/2008 \
Kartengrundlage Liegenschaftskarte \\
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Die Verwertung ist nur fur eigene oder nichtwirtschaftliche Zwecke und die nichtoffentliche \\
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PLANZEICHENERKLARUNG

Textliche Festsetzungen

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
5(§ Abs. 2Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO )

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

a

Mischgebiete
Mi (§ 6 BauNVvO)

Mischgebiete
Mi (§ 6 BauhNvo)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 5 Abs. 2 Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundfiachenzahil

GRZ

Zahl der Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen
h max.

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

o

Abweichende Bauweise

f Nur Einzel- und Doppelthiduser zulissig

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
(§ © Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strassenverkehrsflichen

Fussweg/Radweg

Fussweg

Strassenbegrenzungslinie

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Gasleitung unterirdisch
R e

GRUNFLACHEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Griunfldachen

Wald
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WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.7 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB)

o] Wasserfldachen

["’“@i" Regenwasserriickhaltebecken

SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.10 und Abs. 4, § 8 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

I I e Fldchen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
= H Natur und Landschaft

TTT

@ Anzupfianzender Baum

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Festsetzung
-0-0-0-8-9-

Grenze des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
oD

durch Verkehrslarm vorbelastete Fliche

Ortsdurchfahrtsgrenze

v 0,812

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Es wird hiermit festgestelit und beglaubigt,
dass die Abschrift des Bebauungsplanes
mit der Urschrift libereinstimmt.

S(Z;vizir, den <. U, e i;ff’
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Burgermeister = (Siegel)
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A.

10.

1.

12.

13.

14,

15.

16.

Art der baulichen Nutzung
gemin § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVvVO

Im Mischgebiet 1 (MI1) werden in Anwendung des § 1 (5) BauNVO die gem. § 6 Abs. 2

Nr. 6, Nr. 7, Nr. 8 BauNVO zuldssigen,

— Gartenbaubetriebe (Nr. 6),

—~ Tankstellen {Nr. 7),

~ Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2in den Teilen des Gebiets, die
liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (Nr. 8),

ausgeschiossen.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestand-

teil des Bebauungsplanes.

Im Mischgebiet 2 (Mi2) werden in Anwendung des § 1 (5) BauNVO die gem. § 6 Abs. 2
Nr. 3, Nr. 4, Nr. 6, Nr. 7, Nr. 8 BauNVO zuldssigen,

Einzelhandelsbetriebe (Nr. 3),

sonstige Gewerbebetriebe (Nr. 4),

Gartenbaubetriebe (Nr. 6),

Tankstellen (Nr. 7),

— Vergniigungsstitten im Sinne des § 4 a Abs. 3Nr. 2in den Teilen des Gebiets, die
iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind (Nr. 8)

ausgeschlossen.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

|

|

!

|

Im Mischgebiet 3 (MI3) werden in Anwendung des § 1 (5) BauNVO die gem. § 6 Abs. 2
Nr. 3, Nr. 4, Nr. 6, Nr. 7, Nr. 8 BauNVO zuldssigen,

dieder Versorgung des Gebietes dienenden Liden (Nr. 3),

— Einzelhandelsbetriebe (Nr. 3),

- Gartenbaubetriebe (Nr. 6),

~ Tankstellen (Nr. 7),

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind (Nr. 8)

ausgeschlossen.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuliissigen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

gemiB § 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB i.V.m. §§ 16 (2) Nr. 4 und 18 (1) BauNVO

In den MI-Gebieten ist die nach § 19 Abs. 4 Satz 2i.V.m. Satz 1 BauNVO allgemein zulas-
sige Uberschreitung der GRZ nur um bis zu 30 % durch die hier genannten baulichen Ani-
agen zulissig. Ausgenommen davon sind die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO genannten Zu-
fahrten.

In den MiI-Gebieten sind bei Wohngebiuden je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen bzw. je
Doppelhaushilfte maximal 1 Wohnung zulédssig.

a) Die ErdgeschoBfertigfuBbodenhohe (OKFF EG) der Gebiude in den Mi-Gebieten
darf nicht héher als 0,75 m iiber dem Bezugspunkt liegen.

b) Die zuliissige Firsthéhe (FH) in den Mi-Gebieten ist auf maximal 9,00 m uber dem
Bezugspunkt festgesetzt.

Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage der StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) des zuge-

hdrigen StraBenabschnittes.

Die nach § 12 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften zulassigen Stellplatze
(hierzu gehéren auch Uberdachte Steliplatze - Carports) sowie Garagen sind in den MI-Ge-
bieten nur in den tiberbaubaren Flachen zulassig.

Die nach § 14 Abs. 1 BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften auch in den nicht tiber-
baubaren Fldchen zuléssigen Nebenanlagen und Einrichtungen sind in den MI-Gebieten
nur innerhalb der tGiberbaubaren Fléchen zul&ssig.

Davon ausgenommen sind nur Grundstiickseinfriedungen.

Die Mindestbauplatzgrée betragt:
a) bei Einzelhdusern 650 m?;
b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushalfie 375 m?;

Bauweise

gemiB § © Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

a = abweichende Bauweise
Die Gebidude sind in offener Bauweise zu errichten; Gebiudelingen liber 50 m sind
zulassig.

AnschluB anderer Flachen an die Verkehrsflachen

gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

In den Mi-Gebieten ist fiir neu zu bildende Grundstiicke ein Anschluss an die éffentliche
Verkehrsflache in einer Breite von maximal 4,0 m zulissig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MafRnahmen und Flichen fir_

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von

Natur und Landschaft

gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB

Die im ,,Naturschutzfachlichen Gutachten” zur Ermittiung des Eingriffs und des erfor-
derlichen Ausgleichs auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Regelungen dar-
gelegten Ergebnisse beziiglich der MaBRnahmen zur Vermeidung (V7 bis V7)) und zum
Ausgleich (A1 bis A9) des durch die planerische Entscheidung der Gemeinde vorberei-
teten Eingriffs in den Naturhaushalit sind entsprechend der Vorgaben aus dem Gutach-
ten bei der Realisierung des Bebauungsplanes auszufiihren.

Die Gehdize sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu unterhaiten und bei Abgang durch
gleichartige zu ersetzen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt, den die Gemeinde aufgrund ihrer planerischen Ent-
scheidung innerhalb des Plangebietes vorbereitet, wird durch die Mainahmen ausge-
glichen, die innerhalb des Plangebietes im Sinne des § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB getroffen
werden.

Die AusgleichsmaBnahmen werden den Flurstiicken 7, 9/3, 9/5, 10/4, 15/1, 58/3, 69/13,
89/48, 92/53 Flur 3 Gemarkung GroB Schwiiiper und 383/221 Flur 5 der Gemarkung
Grofl Schwillper im Plangebiet entsprechend zugeordnet.

Lirmschutz
gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

In dem Planbereich der durch Verkehrslirm von der L 321 vorbelastet ist, ist die Er-
richtung von Gebiuden mit Aufenthaltsraumen fiir Menschen im Sinne des § 43 Abs.1
NBauO zulassig, wenn die in der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) - in der jeweils
geltenden Fassung - vorgegebenen SchalldimmmaBe eingehalten werden. Schlafriume
und Kinderzimmer sind auf den Grundstiicken so anzuordnen, dass sie von der Larm-
quelle abgewandt liegen.

Innerhalb dieses Bereiches sind die nach Siiden weisenden AuBenwohnbereiche(Terras-
sen) durch abschirmende MaBnahmen (Schallschutzwand) auf dem jeweiligen Grund-
stiick zu schiitzen. Balkone sind in diesem Bereich unzulissig.

Ausnahmen

gemiB § 31 Abs. 1 BauGB

Bei der Errichtung von Vorhaben im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 5§ BauNVO sind im
MI3-Gebiet ausnahmsweise drei Voligeschosse zulidssig.

AuBerdem kann fiir diesen Fall ausnahmsweise von der textlichen Festsetzung Nr. §
abgewichen werden.

Die zulassige Firsthéhe (FH) im MI3-Gebiet ist ausnahmsweise auf maximal 12,00 m
iiber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Bei der Errichtung von Vorhaben im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Nahversorger)
kann im MI1-Gebiet ausnahmsweise von der textlichen Festsetzung Nr. 4 abgewichen
werden.

Fiir diesen Fall ist eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50% zulassig. Wenn die
Einhaltung dieser Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechen-
den Grundstiicksnutzung fiihrt, ist auch eine geringfiigige Uberschreitung ausnahms-
weise zulissig (§ 19Abs. 4 BauNVO).

Weiterhin gilt fiir diesen Fall, dass die textlichen Festsetzungen Nr. 7 und 8 nicht zum
Tragen kommen.

Fir das MI1-Gebiet ist abweichend von der textlichen Festsetzung Nr. 10 ein Anschluss an
die L. 321 in einer Breite bis zu 10,00 m allgemein zuiissig.

Ortliche Bauvorschrift (OB)

1 Geltungsbereich

1.1 Riumlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fiir den Planbereich des Bebauungsplanes
~Flachskamp I*, II. Abschnitt fir den als Nutzungsart ,Mischgebiete*
festgesetzt ist. Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der
Planzeichnung ersichitlich,

1.2 Sachlicher Geltungsbereich
Die Regelung der OB setzt einen Rahmen fiir die Gestaitung der Décher

(Dachformen, Dachneigung, Material und Farbton der Dacheindeckung),
Vorgérten, Einfriedungen sowie den Ausschluss bestimmter Materialien.

2 Dédcher

1.

Fir die Hauptgebdude sind nur Dicher mit einer Dachneigung von
mindestens 20° zuldssig.

. Als Bedachungen fiir die Hauptgebiude sind bei einer Dachneigung ab

30° nur Tonziege! und Betondachsteine aus nichtglinzenden Materialien
in den nachfolgend aufgefiihrten Farbtbonen der RAL Farbkarte 840 HR

und deren Zwischentbne zuldssig:
RAL 2001(Rotorange),
RAL 3000 (Feuerrot),
RAL 3016 (Korallenrot).

3. Bei Dachern der Hauptgebiude mit einer Dachneigung von mindestens

20° bis unter 30° sind auch. andere Materialien in naturbelassener

Ausfiihrung (z.B. Zink oder Kupfer) zulédssig.

4. Fiir Garagen und iiberdachte Stellplitze (Carports) sowie Nebenanlagen
ist auch das Flachdach zuldssig. Die Flachdidcher konnen auch als
begriinte Dicher ausgefiihrt werden.

§. Ausgenommen von den Regelungen des § 2 Nr. 1 bis Nr. 4 sind
Wintergirten und bauliche Anlagen, die der Gewinnung alternativer
Energie (Sonnenkoliektoren, Photovoltaik-Anlagen) dienen.
Ebenfalls von der Regelung des § 2 Nr. 1 ist ein Vorhaben (Nahversorger)
im: Bereich des Ml-Gebietes ausgenommen .

3 Einfriedungen

Einfriedungen an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze sind nur bis zu
einer Hbhe von 0,80 m iiber dem Bezugspunkt als senkrecht strukturierte
Holzlattenziune und/oder als lebende Hecke zuldssig.
Bezugspunkt ist die mittlere Hhenlage des zugehdrigen StraBenabschnittes
- Fahrbahnachse - fiir das jeweilige Grundstiick.

Hinweise:
Die Grenzabstinde von Hecken nach dem Nds. Nachbarrechtsgesetz sind zu
beachten.

§ 4 Baustoffe

An den GebAudeauBenflichen sind Baustoffimitate aus Kunststoff oder
bituminierter Pappe sowie die Verwendung von giasierten und glanzenden
Materialien ausgeschlossen.

§ 5 Vorgirten

Die Vorgartenfiiche (Hauseingangsbereich) darf maximal bis zu 40 % durch
Oberflichenbefestigungen fiir Stelipldtze und die Hauszuwegung versiegelt
werden. Fiir die Befestigungen sind Materialien zu wihlen, die ein
Versickern des anfallenden Niederschlagwassers ermoglichen. Fiir die
Hauszuwegung ist die Verwendung von Betonpflastersteinen zuliissig.
Ausgenommen von dieser Regelung ist ein Vorhaben (Nahversorger) im
Bereich des Ml,-Gebietes .

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordungswidrig handelt nach § 91 (3) NBauO, wer als Bauherr/-in,
Entwurfsverfasser/-in oder Unternehmer/-in vorsitzlich eine BaumaBnahme
durchfiihrt oder durchfithren lisst, die nicht den Anforderungen der §§ 2 bis
9 dieser 6rtlichen Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten
kénnen gem. § 91 Abs. § NBauO mit einer GeldbuBe bis € 500.000,00
geahndet werden.

Praambel

Auf Grund des §1Abs.3 und des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuches

{BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersichsischen Bauordnung
und des § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat
der Gemeinde diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung

und den -mashstehenden nebenstehenden +ebenstelrenden textlichen
Festsetzungen sowie den-naehstehenden+ nebenstehenden f-obenste—
+renden ortlichen Bauvorschriften iliber die Gestaltung, als Satzung

beschlossen.

Grofl Schwiilper, den 27.11.2009

gez. i.V. Lettermann L.S.
Blirgermeister (Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 11.06.200% die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss ist gemiR § 2 Abs.1 BauGB am 16.07.2009
ortsitblich bekanntgemacht.

Grof8 Schwiilper, den 27.11.2009

gez. i.V. Lettermann
Biirgermeister

Planunterlage

Kartengrundiage:

Liegenschaftskarte:

MaBstab: 1:1000

Die Verwertung ist nur fur eigene oder nichtwirtschaftliche Zwecke und
die nichtéffentliche Wiedergabe gestattet(§ 5§Abs.3,§ 9 Abs.1 Nr. 2
Niedersichsisches Gesetz liber das amtliche Vermessungswesen vom
12.12.2002 -Nieders. GVBI. 2003, Seite § ). Die Planunterlage entspricht
dem inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stiddtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze voll-
stindig nach ( Stand vom 05/2008). Sie ist hinsichtlich der Darstellungen
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist ein-
wandfrei moglich.

Gifhorn, den 27.11.2009

gez. Jirgens L.S.

{Unterschrift) (Siegel)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von
ArGoPlan

Gifhorn, den 27.11.2009 Dipl.-Ing.

Waldemar Goltz
gez. W. Goltz Architekt
(Unterschrift) Brahmsstrafle 51
38518 Gifhorn
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