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PLANZEICHENERKLARUNG
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) und (WA¥)

Vgl. § 3 der textlichen Festsetzungen und zu WA* vgl. die drtliche Bauvorschrift!

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen
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Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}
Grundflachenzahl (GRZ) vgl. § 2 der textlichen Festsetzungen!
TraufhOhe, als Hochgrenze vgl. § 1 der textlichen Festsetzungen!

Oberkante Erdgeschossfertigfullboden, als Hochstmal}

Vgl. § 1 der textlichen Festsetzungen!

Bezugspunkt zur Festsetzung der Hohenlage in m GUber NHN
(wird im weiteren Planverfahren erganzt)

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sonstige Planzeichen
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen
Vgl. § 4 der textlichen Festsetzungen!

Anpflanzung eines Baumes  Vgl. § 5 der textlichen Festsetzungen!

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen

hier: Abgrenzung unterschiedlicher maligeblicher Auldenlarmpegel
Vgl. § 6 der textlichen Festsetzungen!

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
§1

Hohenlage der Gebaude
1. Diein der Planzeichnung festgesetzte Oberkante des Erdgeschossfertigfullbodens
von Gebauden (FFB) und die festgesetzte Traufhohe (TH) durfen, bezogen auf den
in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkt (in m Gber NHN), im Mittel nicht
uberschritten werden (wird im weiteren Planverfahren erganzt).

2. Malgeblich ist jeweils der Bezugspunkt, der der mit der baulichen Anlage Uberbau-
ten Grundstucksflache am nachsten liegt.

3. Traufe ist der DurchstoRpunkt der Verlangerung der Aul3enflache der Aulenwand
oberhalb der Dachaul3enhaut.

4. Bei Flachdachern im WA* gilt die festgesetzte Traufhdhe (TH) fur das oberste Ge-
schoss, das Vollgeschoss ist. Bei zurickgesetzten Staffelgeschossen mit Dachter-
rassen darf die notwendige Brustung die Traufhéhe um max. 0,90 m Uberschreiten.

§2
Grundflachenzahl (GRZ)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen maximal bis zu 50
vom Hundert Uberschritten werden. Die gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen, weiteren Uberschreitung in geringfiigigem AusmaR sind nicht zulds-
sig.

§3

Nebenanlagen und

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

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

Innerhalb der als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzten Flachen sind die nicht Uber-
bauten Flachen als Grunflachen anzulegen, soweit sie nicht flr eine gem. § 19 Abs. 2
und 4 BauNVO zulassige Grundflache erforderlich sind.

4
Flachen zum Anpf§lanzen von Baumen

1. Die in der Planzeichnung festgesetzte ,Flache zum Anpflanzen von Baumen® ist
mit hochstammigen Obstbaumen (Stammumfang 12/14 cm) oder standortheimi-
schen Laubbaumen (Stammumfang mindestens 12/14 cm) zu bepflanzen. Je an-
gefangene 50 m? ,Flache zum Anpflanzen von Baumen® ist mindestens ein hoch-
stammiger Obstbaum oder ein standortheimischer Laubbaum zu der folgenden Ar-
ten und Sorten zu pflanzen:

Obstgehodlze
Wildobst: Holzbirne (Pyrus communis), Elsbeere (Sorbus torminalis)
Apfel: Boskop, Graue Herbstrenette, Baumann’s Rote Winterrenette, Cox

Orange, Freiherr von Berlepsch.
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Birne: Clapps Liebling, Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Kostliche aus
Charneux, Pastorenbirne.

Kirschen: GrolRe Schwarze Knorpelkirsche, Kassins Fruhe.
Laubbaume

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

2. Die angepflanzten Baume sind dauerhaft nach den Regelungen der ZTV-Baum-
pflege der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V.) Ausgabe 2017 bzw. zukinftig nachfolgende Ausgaben zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Diese Regelung gilt auch fur § 5.

§5

Anpflanzung eines Baumes

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum ,Anpflanzen eines Baumes*
sind Baume aus der Liste der GALK (Gartenamtsleiterkonferenz) zu verwenden, die
dort als geeignet oder gut geeignet eingestuft wurden (hochstdammige Laubbaume
1. Ordnung, 3x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 cm).

§6
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*
durch den Verkehrslarm der Bahnstrecke sind Ma3hahmen zum Schallschutz vor-
zusehen:

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.

e Es sind die sich aus den festgesetzten maligeblichen AulRengerauschpegeln
nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ergebenden Anforderungen an den
baulichen Schallschutz umzusetzen.

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
malfdgebliche AulRengerauschpegel als festgesetzt, erreicht werden kénnen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

(Rechtsgrundlage: § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung(NBauO))
§1

Anwendungsbereich

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften gelten fur bauliche Anlagen innerhalb der als
»<Allgemeines Wohngebiet* (WA und WA?*) festgesetzten Flachen. Sie gelten nicht fur
Garagen, Carports oder Nebenanlagen gemaf §§ 12 und 14 BauNVO sowie nicht fur
Wintergarten, glaserne Fassadenvorbauten | -elemente, Terassenuberdachungen so-
wie bei Verwendung von Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-Elemente.

§2
Déacher
1. FUr die Hauptdachflachen von Gebauden sind nur gleichgeneigte Sattel- und
Walmdacher mit einer Dachneigung von 20 Grad bis 48 Grad zulassig.

2. Als Material fur die Dacheindeckung sind nur Dachziegel und Dachsteine in folgen-
den Farbtonen nach dem RAL-Farbenregister und deren Zwischentone zulassig:

rot bis braun: RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3004,
3005, 3007, 3009, 3011, 3013, 3016,
8003, 8004, 8011, 8012, 8014, 8015,
8016, 8017, 8019, 8022, 8023, 8028

grau bis schwarz: RAL 7000, 7001, 7005, 7011, 7012, 7015,
7016, 7021, 7024, 7036, 7037, 7043,
7045, 7046, 9004, 9005, 9011, 9017

3. Abweichend von Abs. 1 und 2 kénnen im WA* Flachdacher zugelassen werden,
wenn sie extensiv begrunt sind.

§3

Einfriedungen

Zu den offentlichen Stralenverkehrsflachen sind Einfriedungen nur bis zu einer Hohe
von 100 cm zulassig.

§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 Versagungsgrinde
nach § 12 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

§5

Ordnungswidrigkeiten

1. Ordnungswidrig handelt gemal § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlas-
sig als Bauherr oder Unternehmer BaumalRnahmen ausfuhrt oder veranlasst, auch
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wenn sie gem. §§ 60 ff. NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern sie ge-
gen die Vorschriften dieser 6rtlichen Bauvorschrift verstof3en.

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

HINWEISE

1. Externe Kompensation

Far den Ausgleich des Kompensationsdefizites in Folge der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes wird auf einer 3.650 m? grol3en Teilflache des Flurstlicks 45/1, Flur 5,
Gemarkung Eilvese, eine bisherige Ackerflache als artenreiche, magere Mahwiese
entwickelt.

2. Artenschutz

Die Baufeldraumung (Beseitigung von Oberboden) ist aus artenschutzrechtlichen
Grunden nur aulBerhalb der Vogelbrutzeit (Brutzeit zwischen 01. Marz und 30. Sep-
tember) durchzuflhren. Ist ein Baubeginn bzw. eine Baufeldraumung innerhalb der
Vogelbrutzeit erforderlich, so ist vor Beginn der Baufeldraumung eine ortliche Uber-
prufung des Plangebiets auf mogliche Vogelbruten von einem fachlich qualifizierten
Biologen durchzufuhren.

3. DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans und in dem schalltechni-
schen Gutachten zitierten DIN-Vorschriften kdnnen beim Fachdienst Stadtplanung der
Stadt Neustadt a. Rbge., Theresenstralde 4, 31535 Neustadt a. Rbge. eingesehen wer-
den.
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