Planzeichenerklarung (BauNVO 2023, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete, s. textl. Festsetzung Ziff. 1, 2.3, 2.4, 2.5, 3.1
WA /WA1/ WA*

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, s. textl. Festsetzung Ziff. 2.8
0,35

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR, s. textl. Festsetzung Ziff. 2.4

/1

OK9m Oberkante als Hochstmal, s. textl. Festsetzung Ziff. 2.1, 2.2, 2.3
OK 10,5 m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

! nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, s. textl. Festsetzung Ziff. 2.4, 2.5

Verkehrsflachen

>

nur Reihenhduser zulassig, s. textl. Festsetzung Ziff. 2.4, 2.5

Baugrenze, s. textl. Festsetzung Ziff. 2.7

StralRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRgangerbereich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Anliegerstralie

Sonstige Planzeichen

Il BN
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Males
der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Nachrichtliche Ubernahme

Gasleitung, unteridisch, erforderliche Schutzstreifen beachten, Lage der Leitung ist drtlich zu
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Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB), § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO))

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA, WA1 und WA* werden in Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO die
gem. §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuléssigen, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen.

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA, WA1 und WA* sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO wie folgt eingeschrankt:

Es sind nicht zulassig:
a) Gartenbaubetriebe,
b) Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO

2.1 Als Bezugspunkt zur Ermittlung der maximalen Gebaudehdhen im Plangebiet ist flr die Baugebietsflachen, die
auch an der Heinrichstrale liegen, die Verkehrsflache der Heinrichstrae maligebend. Fir alle anderen Gebaude
und Grundstiicke im Plangebiet sind die Hohenbezugspunkte anhand der Verkehrsflache der Gemeindestralie
Hoben zu ermitteln. Die Wahl anderer als der hier benannten Stralken fir den Hohenbezugspunkt ist unzulassig.

2.2 Der konkrete Bezugspunkt fir die Hohenbegrenzung bildet die Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache an
dem Punkt der Strallenbegrenzungslinie der Heinrichstralle bzw. des Hoben (siehe textliche Festsetzung Ziffer
2.1) der der Mitte der stralenzugewandten Gebaudeseite am néchsten liegt. Steigt oder fallt das Gelande vom
Bezugspunkt zur Mitte der strallenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das Mal der natirlichen
Steigung oder des Gefalles zu verandern.

2.3 In den Aligemeinen Wohngebieten WA, WA1 und WA* werden Oberkanten fir bauliche Anlagen (OK) mit
geneigten Dachern festgesetzt. Oberkante im Sinne der Festsetzung ist bei baulichen Anlagen mit geneigten
Déachern der hochste dulere Punkt der Dachhaut.

2.4 In den Aligemeinen Wohngebieten WA, WA1 und WA* sind fiir Geb&ude mit einem Flachdach die Errichtung von
Staffelgeschossen, die max. 2/3 der Grundflache der Gebdude gem. NBauO betragen und normalweise zulassig
waren, solange sie sich im Rahmen der absoluten Hohenfestsetzung bewegen, also bspw. Penthouse- oder
Dachgeschosswohnungen Uber den Vollgeschossen, nicht zugelassen. Bristungen von Terrassen 0.a. bleiben
von der Regelung nach Satz 1 unber(hrt.

GrundstucksgroRen
(§ 9Abs. 1Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO)

2.5 Die Anzahl der erlaubten Wohneinheiten in Wohngebauden in Abhéngigkeit zur GrundstlcksgroRe wird in den

Allgemeinen Wohngebiet WA, WA1 und WA* wie folgt bestimmt, zugelassen sind:

a) eine Wohneinheit je 400 m? Grundstticksflache bei Einzelhdusern,

b) eine Wohneinheit je 300 m? Grundstticksflache bei einer Doppelhaushalfte.

c) eine Wohneinheit je 250 m? Grundstticksflache bei einem Reihen- bzw. Mehrfamilienhaus.

2.6 Hiervon ausgenommen kann eine weitere Wohneinheit je Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sich diese mit bis zu maximal 30% der Gesamtwohnflache im Wohngeb&ude
erkennbar unterordnet.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.7 Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen durch Bestandteile von
Hauptanlagen im bestehenden Umfang, im Bereich des Flurstiicks 26/53 (Haus-Nr. 26 / 26a zum Zeitpunkt der
Planerstellung), zulassig.

(§9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO))

2.8 Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie nicht
fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V. § 9 Abs.2 NBauO als Grinflachen
auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Griinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

3 Nebenanlagen
(8§89 Abs. 1 Nr. 10, §§ 4, 12, 14 BauNVO)

3.1 AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen ist die Errichtung von Garagen und Carports an den
offentlichen ErschlieBungsflachen zugewandten Grundstiicksseiten unzuléssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

4 Griinordnung
(§ 1a Abs. 3 BauGB)

4.1 Als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahme ist fir jedes neu zu errichtende Hauptgebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplan der Innenentwicklungs auf dem jeweiligen Grundsttick:
a) ein mittel- bis groRkroniger standortgerechter Laubbaum,
b) 100 m? Pflanzstreifen mit heimischen, standort - und landschaftsgerechtem Laubgehdlz (1 Gehdlz je 2 Ifd. m?)

zu pflanzen.

4.2 Samtliche als zu pflanzend festgesetzte Gehdlze im Plangebiet sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres

Abganges adaquat zu ersetzen.

5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Werden im Plangebiet neue Hauptanlagen errichtet, sind deren Dachflachen, sofern sie als Flachdach ausgefuhrt
werden, zu begrunen.

5.2 Private Wege, Einstellplatze und Fahrgassen im Plangebiet sind als sog. ,Okopflaster/ versickerungsoffenes
Pflaster mit einer Wasserdurchlassigkeit von mind. 50 % auszuflhren bzw. mit einem Abflussbeiwert < 0,5. Die

Funktionsfahigkeit des Okopflasters ist in der Herstellung durch einen ausreichenden Sickerraum unter dem
Pflaster sowie durch eine regelmafige Pflege (Entfernen von organischem Material) sicherzustellen.

6 Ver-und Entsorgung

(88 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

6.1 MaRnahmen zur Rickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Das anfallende Niederschlagswasser von den bisher unbebauten Grundstlicksflachen im Plangebiet ist zu
sammeln, in einer Ruckhalteanlage aufzunehmen und gedrosselt in dem MaR in die Kanalisation abzugeben,
welcher der Abflussmenge des bisherigen Versiegelungsgrades des Grundstiicks entspricht.

b) Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser kann in privaten Retentionsanlagen gesammelt und als
Brauchwasser verwendet werden, danach ist es dem Schmutzwassersammler zuzufiihren.

Hinweise

Eine Kampfmittelfreiheit des Planbereiches kann nicht bescheinigt werden. Aus diesem Grund wird bei neuen
Bauvorhaben die Beantragung einer Luftbildauswertung oder eine Oberflachensondierung empfohlen. Sollten bei
einer  Sondierung  Bombenblindganger oder andere  Kampfmittel  festgestellt ~ werden, ist  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und Landesentwicklung Niedersachsen zu
informieren.

Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in der derzeit
geltenden Fassung.

§ 1 Geltungsbereich

M 1:1.000

(1) Raumlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fur die Allgemeinen Wohngebiete WA, WA1 und WA* im Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes "Hoben". Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.

(2) Sachlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fur alle baulichen Anlagen im Sinne von §2 Abs. 1 NBauO in der jeweils
geltenden Fassung und regelt die Gestaltung und Neigung der Dacheindeckungen und Einfriedungen.

§ 2 Décher
(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA, WA1 und WA* sind die Dachformen Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdach

zugelassen. Flachdacher sind zusatzlich in den Allgemeinen Wohngebieten WA und WA* zulassig.
Krippelwalme sind allerdings so auszubilden, dass sein Traufpunkt nicht tiefer liegt als die halben Differenzen
zwischen First und Traufe des Hauptdaches.

(2) Fur geneigte Dacher von Hauptgebauden sind ab einer Dachneigung = 30° nur Tonziegel und Betondachsteine
aus nichtglanzenden Materialien in den nachfolgend aufgefiihrten Farbtonen der RAL Farbkarte 840 HR und

deren Zwischentone zulassig:
RAL 2001 (Rotorange)

RAL 3000 (Feuerrot)

RAL 3016 (Korallenrot)
RAL 3011 (Braunrot)

RAL 8012 (Rotbraun)

RAL 8015 (Kastanienbraun)
RAL 7016 (Anthrazitgrau)
RAL 7021 (Schwarzgrau)

(3) Bei Déachern der Hauptgebaude mit einer geringeren Dachneigung sind auch andere Materialien zulassig. Sowohl

in naturbelassener Ausfiihrung (z.B. Zink oder Kupfer) als auch in den Farben gem. § 2 Abs. 3 dieser OBV.

(4) Die Dacheindeckung darf nur aus einem Material bestehen. Aneinandergebaute Hauptanlagen (Doppelhauser,
Reihenhauser) sind in Bezug auf die Art- und Neigung sowie des Materials einheitlich auszufuhren.

(5) Ausgenommen von den Regelungen des § 2 sind untergeordnete Baukorper der Hauptanlagen (bis zu maximal
20% der Grundflache) wie z.B. Wintergarten, Terassenlberdachungen sowie Anlagen gem. § 5 Abs. 3 und 4
NBauO wund bauliche Anlagen, die der Gewinnung regenerativer Energie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) dienen und begrinte Dacher (siehe textliche Festsetzung Ziffer 5.1).

(6) Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und untergeordnete Baukérper der Hauptanlagen, mit mehr als 20 %
der Grundflache, sind mit einem begriinten Flachdach auszufiihren, wenn die Dachflachen nicht fir die
Gewinnung von regenerativer Energie aus der Sonneneinstrahlung (Solarthermie/ Photovoltaik) genutzt werden.

(7) Die Materialien und Farbgebung der Dacheindeckung sind flir Haupt- und Nebengebaude einheitlich zu wahlen,
wenn das Nebengebaude mit einem geneigten Dach ausgeflhrt wird.

§ 3 Anforderungen an die Gestaltung, Art und Héhe von Einfriedungen

(1) Einfriedungen an der strallenseitigen Grundstiicksgrenze sind nur bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig.
Zulassig sind lebende Hecken oder lebende Hecke in Verbindung mit grinem Maschendrahtzaun sowie
Einfriedungen aus Metall, Holz oder als Trockenmauer und Ziegelmauer.

(2) Massive Sockel (Ziegelmauerwerk, Beton) sind an der stralenseitigen Grundstiicksgrenze nur in einer Hohe von
max. 0,35 m zulassig. Pfeiler und Tore durfen 1,00 m Hohe nicht Gberschreiten.

(3) Bezugshohe ist die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache entlang der Grenze zum jeweiligen Baugrundsttick.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalinahme durchfiihrt oder
durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen des §2 bis §3 dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die
Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer Geldbufle geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund des §1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 84 Abs. 1 und 3 der
Niederséachsischen Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit §58 des Niedersachsischen Kommunal-
verfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Schwiilper diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGBmit ortlicher Bauvorschrift, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen,

als Satzung beschlossen.

GroR Schwiilper, den 21.03.2025

gez. Brigitte Brinkmann Siegel
(Birgermeisterin)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schwulper hat
in seiner Sitzung am 17.05.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB mit drtlicher Bauvorschrift beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB
am 26.05.2023 ortstblich bekannt gemacht.

GroR Schwiilper, den 21.03.2025

gez. Brigitte Brinkmann Siegel
(Birgermeisterin)

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (MaRstab 1:1.000)

Quelle:  Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

Qo ©2024
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen, Regionaldirektion Wolfsburg
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom Marz 2024.)
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. *)

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die

Ortlichkeit ist einwandfrei maglich. *)
*) Unzutreffendes bitte streichen)

Gifhorn, den 05.03.2025

gez. J. Erdmann Siegel
(Amtl. Vermessungsstelle)

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
nach §13a BauGB mit ortlicher Bauvorschrift wurde
ausgearbeitet von:
Dr.-Ing. W. Schwerdt
Buro flir Stadtplanung Partnerschaft mbB
Waisenhausdamm 7
38100 Braunschweig.

Braunschweig, den 04.03.2025

gez. Li, gez. H. Schwerdt
(Planverfasser)

Veroffentlichung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schwulper hat

in seiner Sitzung am 09.08.2024 den Entwirfen des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a
BauGB, der ortlichen Bauvorschrift und den
Begrindungen zugestimmt und die Beteiligung der

Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung wurden am 26.08.2024
ortstiblich bekannt gemacht.

Die Entwlrfe des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB, die ortliche Bauvorschrift
sowie die Begrindungen haben vom 09.09.2024 bis
11.10.2024 gem. § 3 Abs. 2 BauGB verdffentlicht.

Grofy Schwdlper, den 21.03.2025

gez. Brigitte Brinkmann Siegel
(Burgermeisterin)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Schwilper hat den Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB mit
ortlicher Bauvorschrift nach Prifung aller im Aufstell-
ungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen, Beden-
ken, Anregungen und Hinweise in seiner Sitzung am
20.02.2025 als Satzungen (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie
die Begrindungen beschlossen.

GroR Schwiilper, den 21.03.2025

gez. Brigitte Brinkmann Siegel
(Burgermeisterin)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes der
Innenentwicklung nach §13a BauGB mit ortlicher
Bauvorschrift ist gem. § 10 Abs. 3 Satz1 BauGB am
31.03.2025im Amtsblatt fur den Landkreis Gifhorn Nr. 3
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist ein
Hinweis gem. § 215 Abs. 2 BauGB erfolgt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB mit ortlicher Bauvorschrift ist damit gem. § 10
Abs. 3 Satz 4 BauGB am 31.03.2025 in Kraft getreten.

Grofy Schwdlper, den 01.04.2025

gez. Brigitte Brinkmann Siegel
(Burgermeisterin)

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach §13a
BauGB mit ortlicher Bauvorschrift ist die Verletzung von
Vorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3, Abs. 2,
Abs.2a und Abs.3 Satz2 BauGB beim Zustande-
kommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden.

GroR Schwiilper, den 31.03.2026

gez. Brigitte Brinkmann Siegel
(Burgermeisterin)
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Es wird festgestellt und hiermit beglaubigt, dass
die Abschrift des Bebauungsplanes der Innen-

entwicklung und der Ortlichen Bauvorschrift mit
der vorgelegten Urschrift libereinstimmt.

GroR Schwiilper, den ...............

(Burgermeisterin)

Gemeinde Schwulper
Ortsteil GroR Schwulper

Hoében 2. Anderung

Bebauungsplan der Innenentwicklung

In Kraft getretene Fassung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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