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Praambel

Aufgrund der §§ 1 (3) und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der
Niederséchsischen Bauordnun

(NGO) hat der

§§ 56, 97 und 98 der
g (NBauO) und des § 40 der Niederséachsischen Gemei

bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den o]
Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, als Satzung be

Hillerse, den ﬂf On. 2006

k Hé'inri-ch- .Wr'e;:.ié)
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fPIanzeichenerklérung

= g e

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

L
/ Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)

mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

GE) | Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, § 16 BauNVO)

i Zahl der Vollgeschosse als Héchstmag

0,25 Grundflachenzahl

TH Traufhdhe im m tber Bezugspunkt OKFFEG ;
FH Firsthohe im m tber Bezugspunkt OKFFEG {
GH Gebéudehéhevim m Uber Bezugspunkt OKFFEG

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

e} offene Bauweise

nur Einzelhauser zuldssig; ED nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig

_____ Baugrenze

Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BauGB)

.........

| F Flachen fur den Gemeinbedarf

e Einrichtungen und Anlagen: Feuerwehr




Verkehrsflachen §9( 11 BauGB)

Planstr. A Offentliche Stralenverkehrsflache
F= »Fulweg"
v ® w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung sowie fiir Ablagerungen (§9(1) 14 BauGB)

@ Zweckbestimmung Abwasser

Griinflichen §9(1)15 BauGB)

P private Grinflache;
6 &ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ~Spielplatz* /

F+R = FuR- und Radweg"

Umgrenzung von F lachen fir MaRnahmen zum-Schutz, zur Pflege und
T 7 T zur Entwicklung von Natyr und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
0O o o chern (§ 9 (1) 252 BauGB)

Sonstige Planzeichen

oo Abgrenzung unterschizdlicher Nutzungen (§ 16 (5) BauNVvO)
hier: unterschiedliche Baugebiete und Grunflachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB)

Darstellung ohne Normcharakter

beabsichtigte Parzellierung der neu zu bildenden Wohnbaugrundstiicke

RRB = ,,Regenruckhaltebecken"
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, )Sﬁ Planzeichnung M 1:1.500
T

T L | ] 6Rz [ TH [FH | GH
“Bau- | Zahlder | Bau- | Haus-}| Grund- | Trauf- | First- | Gebau
gebiet | Vollge- | weise | fom | flachenzahl | hohe | hohe
o Ischosse| 0 0 inm [inm
GE I 0 0,6
i, I 0 0,4
Mi, I 0 0,4
M, | I 0 0,5 9,50
M, | o 0,5 12,00 \
Mi I 0 0,4 9,50
2| Mig I 0 0,5 9,50 78
STTmi, I 0 0,4 9,50 ’
WA , 1 ) E 0,25 | 4,00 (9,50 ‘ 2 2 ‘ -
— WA ,| | o | ED| 0,25 [4,00]9,50 : - ’ b
WA,| | o | E | 025 |4,00]9,50 \ - 4 S _ , ~
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Textliche Festsetzungen (BauNVO 1990)

1.1

12

13

1.4

1.5

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

In dem GE-Baugebiet sind gemaR § 8 BauNVO zuléssig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe
- Geschéfts-, Bliro und Verwaltungsgebsude

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- produktions- und dienstleistungsbezogener Einzelhandel bis max. 200 m? Ver-
kaufsflache, der in einer mit der gewerblichen Produktion, Weiterverarbeitung
oder Dienstleistung im Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen integriert
sein muss.

Unzulassig sind:
- Einzelhandelsbetriebe
- Betriebe und Anlagen der Kraftfahrzeug-, Schrott- und Altmaterialverwertung.

Alle weiteren im § 8 BauNVO genannten aligemein und ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Tankstellen ais selbstandige Anlage

- Vergniagungsstatten.

(§ 1 (5) und (8) BauNVQ)

Die unter 1.1 und 1.2 genannten Zuléssigkeiten werden weiter eingeschrankt:

- Lagerhauser und Lagerplatze missen in unmittelbarem Zusammenhang mit der
am Standort erfoigten Herstellung oder Weiterverarbeitung von Waren und Gi-
tern stehen und von untergeordneter GréRe sein.

(§ 8 BauNVO i.V. mit § 1 (4) BauNVO)

in den Mi-Baugebieten sind gemaR § 6 BauNVO zuldssig:

- Geschéfts- und Blurogebaude

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe ‘

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchiiche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und spertliche Zwecke

- Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- produktions- und dienstleistungsbezogener Einzelhandel bis max. 200 m? Ver-
kaufsflache, der in einer mit der gewerbiichen Produktion, Weiterverarbeitung
oder Dienstleistung im Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen integriert
S€in muss.




2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

3.2

3.3

Unzuléssig sind:
- Betriebe und Anlagen der Kraftfahrzeug-, Schrott- und Altmaterialverwertung.

Alle weiteren im § 6 BauNVO genannten allgemein und ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Wohngebdaude (vgl. aber Pkt. 2.6)

- Einzelhandelsbetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten.

(§ 1 (5) und (6) BauNVO)

Die unter 2.1 und 2.2 genannten Zulassigkeiten werden weiter eingeschrankt:

- Lagerhduser und Lagerplatze missen in unmittelbarem Zusammenhang mit der
am Standort erfolgten Herstellung oder Weiterverarbeitung von Waren und Gi-
tern stehen und von untergeordneter GréRe sein

- In den Baugebieten M, Ml4 und Mg sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nur dann zulassig,
wenn Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern auf der dem westlich an-
grenzenden Gewerbegebiet gerauschabgewandten Gebaudeseite angeordnet
werden (§ 9 (1) 24 BauGB)

- Fir die Baugebiete Ml;, MI, und Mis hat das erforderliche resultierende Schail-
dé@mmaf der AuRenbauteile dem Larmpegelbereich Il gemaR Tabelle 8 der DIN
4108 zu entsprechen (§ 9 (1) 24 BauGB).

Die unter 2.4 genannten Zulassigkeiten werden weiter gegliedert:
- In den Baugebieten Ml und Mi; sind Wohngebaude aligemein zuléssig.

(§ 6 BauNVO i.V. mit § 1 (4) BauNVO)

In den WA-Baugebieten sind geman § 4 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuléssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Alle weiteren im § 4 BauNVO genannten ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

-  Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

(§ 1 (5) und (6) BauNVO)



MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Im Plangebiet darf geméaR § 16 (2) BauNVO die Oberkante ErdgeschoRfertigfuRboden
(OKFF EG) nicht héher als 0,75 m (ber der nachst liegenden Gehweghéhe der Er-
schlieBungsflache (gemessen jeweils im Schnittpunkt der Mittelachse der Verkehrsfla-
che mit der Mittellinie der Gebzude senkrecht zur Verkehrsfldche) betragen.

Die im Plangebiet zuldssige Trauf-, First- und Gebaudehshe bezieht sich auf OKFF
EG (entsprechend TF I1.1) und darf ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile
(z.B. Schornstein) Gberschritten werden.

In den WA-Baugebieten wird geman § 9 (1) 3 BauGB eine Mindest-GrundstlicksgroRe
von 700 m? festgesetzt.

Fur die im WA,-Baugebiet zulassigen Doppelhausgrundstiicke wird eine Mindest-
GrundstiicksgréRe von 450 m? je Doppelhaushalfte festgesetzt.

In den WA-Baugebieten sind gemaR § 9 (1) 6 BauGB je Wohngebéaude (Einzel- und
Doppelhaus) max. 2 Wohnungen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Nebenanlagen (§ 9 (1) 2 BauGB),
Verkehrsfliachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Im Plangebiet sind geman § 23 (5) BauNVO Garagen, Carports und Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Im Plangebiet sind gemaR § 9 (1) 13 BauGB Telefonleitungen des Festnetzes aus-
schiieBlich unterirdisch zu verlegen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 (1) 15, 20
und 25 BauGB)

In den WA- und Mls-und Mi;-Baugebieten ist gemal § 9 (1) 25a BauGB auf dem jewei-
ligen Baugrundstiick pro angefangene 400 m? Grundstiicksfliche ein standortgerech-
ter Laubbaum der Pflanzenliste 1 zu pflanzen.

Innerhalb der gemaR § 9 (1) 15 i.V. mit 25a BauGB festgesetzten 10 m breiten priva-
ten Grunflache entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze und éstlich der Mis-
und Mi;-Baugebiete ist ein dichtes Feldgehdiz zu entwickeln. Gehdlze der Pflanzenliste
2 sind im Verhaltnis 1 Baum auf 6 Straucher zu pflanzen, hierbei ist eine Dichte von
einem Gehélz pro 3 m? Pflanzflache zu erreichen.

Innerhalb der gemaR § 9 (1) 15 i.V. mit 25a BauGB festgesetzten 5 m breiten privaten
Grinflachen nérdlich des WA,-Baugebietes und entlang der ostlichen Geltungsbe-
reichsgrenze (westlich Schier-Rahmen-Weg) ist eine Baum-Strauch-Hecke zu entwi-
ckeln. Gehdlze der Pflanzenliste 3 sind im Verhaltnis 1 Baum auf 4 Straucher zu pflan-
zen, hierbei ist eine Dichte von einem Gehdlz pro 3 m® Pflanzfléche zu erreichen. Der
Pflanzabstand der Baume Il. GréRe muss einen Grenzabstand zur duReren Grund-
stlcksgrenze von mindestens 2,8 m betragen.

Innerhalb der gemaR § 9 (1) 20 BauGB festgesetzten Flache mit der Bezeichnung A"
ist durch Abgrabung des Oberbodens in einer Tiefe von 0,1 bis 0,5 m eine Senke zu
entwickeln und mit Feuchtgebiisch aus Arten der Pflanzenliste 4 im Verhaltnis 6 Ge-
héize pro 100 m? zu bepflanzen.

Die gemal § 9 (1) 15 BauGB festgesetzten &ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Kinderspielplatz* und ,RRB" (Regenrickhaltebecken) sind auf 20 bis 30 %
der Flache naturnah, standortgerecht und beim Kinderspielplatz nach den Vorgaben
der DIN 18034 flachenhaft und dicht zu begriinen.




10.

Innerhalb der § 9 (1) 15 BauGB festgesetzte éffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung FuB- und Radweg ist ein 2,25 m breiter Weg anzulegen. Die restliche Fla-
che ist mit Landschaftsrasen zu begriinen und mit Gehélzen der Pflanzenliste 3 zu be-
pflanzen.

Innerhalb der § 9 (1) 11 BauGB festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Be-
zeichnung Planstr. A und Planstr. B ist mindestens je 200 m? Verkehrsflache jeweils
ein hochstammiger Laubbaum aus den Arten der Pflanzenliste 5 in einem mindestens
6 m? groflen Baumgquartier zu pflanzen.

Im Plangebiet sind private Stellplatze einschiieBlich ihrer Zufahrten gemap
§ 9 (1) 20 BauGB nur in wasserdurchlassiger Bauweise ohne den Einbau von Bitumen
und Asphalt zuldssig.

Samtliche Anpflanzungen und griinordnerische MaRnahmen sind spéatestens in der 3.
Pflanzperiode nach Abschluss der RohbaumaRnahme fur Vorhaben gemall § 29
BauGB durch den jeweiligen Bauherrn bzw. Grundstickseigentimer herzustellen und

dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. (§ 9 (1) 25a und b
BauGB)

Pflanzenliste




Pflanzenliste

Mindestqualitdten gemiR Giitebestimmungen des BdB

1

B&ume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 10-12 cm

Baume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 10- 12 cm

2 Stréaucher als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 - 100 cm
3 Baume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 - 200 cm
Straucher als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 - 100 cm
4 Béume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 - 200 cm
. Stréucher ais Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 - 100 cm
5 Baume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm
Lateinischer Name Deutscher Name
1 2,3 4 5
Bdume 1. Grole
Acer platanoides Spitzahorn X X
Acer pseudoplatanus Bergahorn X X
Fagus sylvatica Rotbuche X
Populus tremula Zitterpappel! X
Quercus robur Stieleiche X | X
Tilia cordata Winterlinde X X
Béume li. Gréfle
Acer campestre Feldahorn X X
Betula pendula Sandbirke X
Carpinus betulus Hainbuche X | X X
Sorbus aucuparia Eberesche X1 X | X
Strducher
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weifkdorn X
Crateagus monogyna Eingriffliger WeiRdorn X
Cornus sanguinea Roter Hartriegel X
Corylus avellana Haselnuf X | X
Eunnymus europaea | Pfaffenhltchen X
Frangula alnus Faulbaum X
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe X1 X X
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere X | X
Ribes rubrum Rote Johannisbeere X1 X
Rosa canina Hundsrose X X
Salix aurita Ohrweide X
Salix cinerea Aschweide X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X X | X
Sambucus racemosa Roter Holunder X
Virburnum opulus Gemeiner Schneeball X X
Obstsorten
Apfelsorten
Malus sylvestris var. domestica X
Birnensorten
Pyrus communis X
Kirschsorten
Prunus avium, Prunus cerasus X
Pflaumensorten
Prunus domestica ssp.domestica X




Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung
(§ 9 (4) BauGB i.V. mit §§ 56, 97 und 98 NBauO)

Décher

In den WA-Baugebieten sind Dacher von Hauptgebsuden mit einer Dachneigung von
25° - 48° auszubilden und mit nicht hochglanzenden Materialien (z.B. Tonpfannen oder
Betondachsteine) einzudecken, die sich in den Farbficher der Farbténe Rot - Braun -
Anthrazit einordnen. Hiervon ausgenommen sind Wintergarten.

In den WA-Baugebieten darf die Breite aller Dachaufbauten oder Dacheinschnitte siner
Dachflache nicht gréRer sein als 65% der jeweiligen Dachflachenbreite.

Nebenaniagen

In den WA-Baugebieten sind Nebengebaude und Garagen in Material und Farbe wie

der Hauptbaukorper zu gestalten. Darliber hinaus ist die Verwendung von Holz zulés-

sig.

In den WA-Baugebieten sind Einfriedungen von Grundstiicken binnen 5 m Grund-

stlickstiefe entlang &ffentlicher Verkehrsflachen wie foigt zuléssig:

a. als lebende Hecke aus Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn, Liguster oder WeilRdorn
bis max. 1,20 m Uber Oberkante angrenzender Verkehrsflache

b. ais Maschendraht- oder Metailzaun bis max. 1,20 m {iber Oberkante angrenzender
Verkehrsflache, wenn der Zaun in Verbindung mit den unter a. genannten Hecken
von der Offentlichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar bleibt

c. als Holzzaun bis max. 1,00 m Uber Oberkante angrenzender Verkehrsflache

d. ais Natursteinmauer ohne Farbanstrich bzw. Mauer in Material und Farbe wie der
Hauptbaukérper bis max. 0,80 m Uber Oberkante angrenzender Verkehrsflache.

In den WA-Baugebieten sind &ffentlich einsehbare Anlagen flir Mull- und Recyclingbe-

hélter baulich einzufassen und dauerhaft ohne Verwendung von Koniferen zu begri-

nen.




Hinweise

1. Bodendenkmale sind nicht bekannt. Nicht auszuschlieRende mdgliche archiclogische
Funde sind geman § 14 NDSchG zu sichern und sofort zu melden.

2. Mit Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes (B-Planes) werden fiir die Flursti-
cke der MI- und GE-Baugebiete sowie fir die Feuerwehr (Flache fur den Gemeinbe-
darf) einschiiellich der umlaufenden privaten Grunflachen, im Geltungsbereich des B-
Planes westlich der senkrechten Verlangerung des sidlich angrenzenden Flurstiicks
62/25 gelegen, die Festsetzungen des B-Planes Nr. 11 ,Triftweg* vom 01.06.1996 auf-
gehoben.




