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I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Zulassigkeit von Wohnungen
Ausnahmsweise zulassig sind gem. § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch Wohnungen, die nicht
unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO fallen.

1.2 AusschiuB von Tankstellen und GroBgaragen

Die Zulassigkeit von Tankstellen und GroBgaragen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 5 und § 7 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO wird ausgeschlossen. Erforderliche, objektgebundene Stellplatzanlagen, Keller-
garagen und Parkdecks gemaR bauaufsichtlicher Forderung sind zulassig. Sie sind so her-
zurichten, daB durch ihre Emission keine Erhéhung der gegenwartig vorhandenen Schall-
belastung der éstlich angrenzenden WA-Nutzung erfolgt (sh. auch I11.2 /Hinweise).

1.3 Zulassigkeit von Nebenanlagen

Genehmigungspflichtige Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sind nur im (ber-
baubaren Bereich zulassig.

Genehmigungsfreie Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch im
nicht iberbaubaren Bereich zulassig. Die Flachen zwischen offentlicher Verkehrsflache und
vorderer Baugrenze/-linie sind jedoch freizuhalten.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Zahl der Voligeschosse, GaragengeschoB, DachgeschoB

Ein GaragengeschoBB (Kellergarage) oder Parkdeck in sonst anders genutzten Gebauden
wird ausnahmsweise gem. § 16 Abs. 6 i. V. m. § 21 a Abs. 1 und Abs. 4 Nr. 1 BauNVO nicht
auf die hochste GeschoBzahl und nicht auf die GeschoBflachenzahl angerechnet.

Weiterhin ist - wenn das Dachgeschof3 als oberstes GeschoB ein VollgeschoB3 gem. § 20
BauNVO i.V.m. § 2 NBauO ist - dieses ausnahmsweise nicht auf die Zahl der zulassigen
Voligeschosse anzurechnen.

3. Bauweise

In der ,abweichende” Bauweise sind parallel zur Edith-Stein-StraBe Geb&ude ohne seitlichen
Grenzabstand zulassig. Zu den nérdlichen Grundstiicksgrenzen sind die Grenzabstiande
gem. NBauO einzuhalten.

4. Gebaudehdhen

4.1 Bezugshdhen

Als Bezugshohenpunkt gilt der Schnittpunkt OK fertige Fahrbahnachse der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache(HaupterschlieBende StraBe) mit der rechtwinklig ab Fassaden-
mitte auf 0.g. FB-Achse verlaufenden Projektionslinie OK FertigfuBboden EG (,Sockelhé-
he“). Diese ,Sockelhohe” (Hohendifferenz OK Fahrbahnachse zu OK FFb EG) wird von der
Stadt nach den jeweiligen ortlichen Erfordernissen festgelegt.

4.2 min./max. Bauhéhen

Far die mit dem Einschrieb min 12 m / max 16 m gekennzeichneten Bauflachen an der Oe-
seder StraBe werden Mindest- bzw. Maximal-Bauhdhen (Differenz Héhenbezugspunkt zu
OK First) festgesetzt. Hierbei gelten die festgesetzten Mindesthohen (min 12 m) fur die
Baulinien zur Oeseder- und zur PlanstraBe, die festgesetzten Maximalhdéhen ( max 16 m)
setzen die héchsten Bauhdhen im jeweiligen Baublock fest.

5. Vorkehrungen zum Larmschutz an Gebauden

Im gekennzeichneten Bereich sind beim erstmaligen Einbau, bei Ersatz oder Erneuerung
von AuBenbauteilen, wegen des einwirkenden Verkehrsdrms Anforderungen an die Luft-
schallddmmung einzuhalten. Dies betrifft die nach Westen zur Oeseder StraBe orientierten
AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohngebauden, Ubernachtungsraumen in Beher-
bergungsstatten sowie Unterrichtsrdumen. Sie sind so auszufiihren, daB das dem Larmpe-
gelbereich IV zugeordnete SchallddmmaB, resultierend aus dem Abstand des Immission-
sortes mit > 36 m von der Fahrbahnmitte (vgl. DIN 4109) nicht unterschritten wird.

6. Bepflanzungen

In den rlckwartigen Grundstiicksbereichen ist, sofern Parkflachen angelegt werden, minde-
stens 1 Baum (Laubbaum) je 4 Einstellplatze zu pflanzen.

Im verkehrsberuhigten StraBenraum zwischen Oeseder StraBe und LichtenbergstraBe sind
mindestens vier Laubbaume zu pflanzen.



Il . ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

1. Dachformen, Dachneiqung, Dachaufbauten/-einschnitte

Im Plangebiet sind ausschlieBlich die im Beb.plan eingetragenen Dachneigungsbandbreiten
sowie Dachformen (Satteldach, Flachdach) zulassig. Nebenanlagen kénnen auch mit flach
geneigten Sattel- und Pultdachern versehen werden. Dachaufbauten / -einschnitte miissen
mit ihren FuBpunkten von den Kanten des aufgehenden Giebelmauerwerks / Ortganges
mindestens 1.20 m Anstand einhalten.

Im WA-Gebiet wird die Lange von Gauben / Dacheinschnitten auf 1/3 der Traufenlange
(gemessen am FuBpunkt der Gaube / des Einschnitts) begrenzt, die max. senkrechte An-
sichtshéhe der Gaube / des Einschnitts darf 1.60 m nicht Gberschreiten.

2. Fassadengestaltung

Bei Doppelhdausemn und Hausgruppen sind Materialien und Farbton von Bauteilen der Au-
Benhaut einheitlich zu wahlen. Die Gesamtgestaltung ist grundsétzlich aufeinander abzu-
stimmen.

3. Einfriedungen

Im Kerngebiet sind Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum hin unzuléassig; ebenso im
Teilbereich 1l (MI-Gebiet) zur Oeseder Straf3e hin.

Im WA-Gebiet sind ausschlieBlich Holzzaune und Heckenpflanzungen auf max. 0.25 m
hohen Einfassungen aus festen Materialien bis zu einer Héhe von 0.80 m zum &ffentlichen
StraBenraum und 1,50 m an den Gbrigen Grundstiicksgrenzen zuldssig.

Bei Einfriedungen an den seitlichen bzw. riickwértigen Grundstiicksgrenzen, die nicht an
offentliche Verkehrsflachen grenzen, sind auch Maschendrahtzaune, beidseitig abgepflanzt,
zulassig. In den Terrassenbereichen der Wohnhauser in den WA- und MI-Gebieten sind
Sichtschutzanlagen bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig.

4. Begriinung

Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Bereiche sind dauerhaft einzugrinen (Klimmer,
Rankgewachse).

5. Sonstiges
Die der Versorgung dienenden Leitungen sind unterirdisch zu fihren.

6. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer gem. § 92 (3) NBauO gegen die Vorschriften dieser OBV
Nr. 1 - 4 verstoBt. Ordnungswidrigkeiten konnen nach § 91 (5) NBauO mit einer GeldbuBe
bis zu 10.000 DM geahndet werden.



lll. HINWEISE

1. Hinweis des Baulasttréagers der BundesstraBe 51

Von der rund 100 m westlich des Plangebietes der BundesstraBe 51 konnen erhebliche
Emissionen ausgehen. Fir die neu geplantenn Nutzungen kénnen gegeniber dem Trager
der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspruche hinsichtlich Immissionsschutz gel-
tend gemacht werden.

2. Emissionen von Parkgeschossen und Parkdecks

Bei der Einrichtung von erforderlichen Parkgeschossen und Parkdecks soll die Immissi-
onsunschadlichkeit fir die angrenzenden Wohnbau-Grundstiicke spatestens im Baugeneh-
migungsverfahren nachgewiesen werden.

3. Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung im Bereich der Baugrundstiicke soll auf ein MindestmaB begrenzt
werden. Zur Befestigung von Terrassen, Grundstickswegen und Zufahrten sollen wasser-
durchléssige Materialien bzw. Verlegearten mit hohem Fugenanteil (> 30 %) gewahit wer-
den.

4. Dach- und Fassadenbegriinungen

Zur Verbesserung des Mikroklimas werden, neben den Anpflanzungen von GroBgriin, auch
Dach- und Fassadenbegriinungen fiir Hauptbaukérper empfohlen.

5. Regenwassernutzung

Die Stadt Georgsmarienhitte beflirwortet die Nutzung des Dachablaufwassers als Brauch-
wasser. Das gesammelte Dachablaufwasser darf jedoch nur fiir Zwecke verwandt werden,
fir die keine Trinkwasserqualitat erforderlich ist. Auch fir Kinder muB eine Verwechslung
von Trinkwasser und Brauchwasser ausgeschlossen werden. Auf die einschlagigen DIN-
Vorschriften wird verwiesen. Aus Vorsorgegriinden soll auf eine Nutzung des Grundwassers
als Trink- bzw. Brauchwasser verzichtet werden.

5. Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, daB ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die
Funde unverzdglich einer Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fir die Archaologische
Denkmalpflege zu melden.

6. Hinweis des Katasteramtes

Auszuge aus dem Liegenschaftskataster darfen von Dritten nur mit Erlaubnis der Vermes-
sungs- und Katasterbehérden vervielfaltigt und verbreitet werden. Einer Erlaubnis bedarf es
nicht, wenn Auszige fir eigene nicht gewerbliche Zwecke vervielfaltigt werden (§§ 13 Abs.
4; 19 Abs. 1 Nr. 4 des Nds. Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.1985 - Nds.
GVBL S. 187).

7. _Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Ortlicher Bauvorschrift iber Gestaltung tritt mit dem Tage seiner
Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig treten fir seinen Geltungsbereich alle Festsetzungen
des Ursprungsplanes Nr. 107-1 auBer Kraft.

8. Stand BauNVO

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar
1990 zugrunde.
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