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Die Grundlage des Lageplanes ist die automatisierte Liegenscha
ALK), welche teilweise durch Digitalisierung entstanden Ist,
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Es wird keine Gewdhr fur Lagerichtigkeit von Punkten, Linien
oder aus der Grafik entnomrenen Koordinaten tbernommen.

Insbesondere ist folgender Sachverhalt zu beachten:
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toPogmeschen Ge%ebenhe\ten sind ortliche Vermessungen
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Diese Angaben konnen nicht mit ausreichender Genauigkeit ous
Crafik ermittelt werden !

Wichtiger Hinweis !

Bej der Ubertraqung von Grafikdaten per DXF und/oder per eMc
quf unterschiedliche Prog/mmmsysteme besteht die Gefahr des
Datenverlustes und der Vercndefung der Daten im Zjelsystem.

Es gilt auf jeden Fall die Darstellung der analogen Karte !
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Genehmiqung der Fa. Stein — Stroot.
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2017, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

WA /1

Aligemeine Wohngebiete, mit Kennzeichnung, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 1, 2 und 3

MaR der baulichen Nutzung

0,3

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

/E\

Verkehrsflachen

nur Einzelhduser zulassig

Offene Bauweise

Baugrenze

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
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Grinflachen

20 kV-Leitung, unterirdisch,
Die Lage der Leitung ist in der Ortlichkeit zu tiberpriifen.

Private Griinflache

Regenwasserriickhaltung, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 4.1 bis 4.4

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

-

©

Umgrenzung von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 4.6 bis 4.10

Baume anpflanzen

Sonstige Planzeichen
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Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche, s. textliche Festsetzung Ziff. 5

Abgrenzung des Mafies der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
Begunstigte: Leitungstrager

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Textliche Festsetzungen

Die Unterscheidung des Allgemeinen Wohngebietes in WA und WA* erfolgt einzig aufgrund des unterschiedlichen Umgangs in den
Gebieten mit dem Niederschlagswasser.
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Die allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:

1. Wohngebéaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe,

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

Unter 1.1 nicht aufgefiihrte Nutzungen sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 9 BauNVO). Hierzu z&hlen auch die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO.
§ 13 BauNVO bleibt unberthrt.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind in den allgemeinen Wohngebieten auf den nicht liberbaubaren
Grundstlicksflachen zwischen Stralkenverkehrsflache und straflenseitigen Baugrenzen nicht zulassig. (§ 23 Abs. 5 BauNVO).
Ausgenommen hiervon sind Garagenzufahrten, welche gleichzeitig als Stellplatz genutzt werden. Grundstlickseinfriedungen
sind von dieser Regelung nicht betroffen.

MaR der baulichen Nutzung / Sonstige nutzungsbezogene Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3, 6, 11, 14 BauGB)

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden ist in dem allgemeinen Wohngebiet WA fiir Wohngeb&ude je Einzelhaus maximal 2
Wohnungen zulassig.

Die Mindestgrdfe fiir neu zu bildende Baugrundsticke betrégt:

a) bei Einzelhdusern 500 m?;

b) bei Doppelhausbebauung je Doppelhaushélfte mind. 400 m?,

c) bei Reihenhausbebauung je Reihenmittel- oder Reihenendhaus mind. 200 m?
d) bei Mehrfamilienhausbebauung mind. 800 m?

Die maximal zulassige Anschlussbreite der Zufahrten und Zugange flir die Grundstiicke an die 6ffentliche Verkehrsflache
betragt in den allgemeinen Wohngebieten insgesamt:

a) bei Einzelhaus- Baugrundstiicken 4 m

b) je Reihenhausgrundstlick und Doppelhausgrundstiick 3 m.

Die Uiberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstlicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete (WA) sind, soweit sie nicht fiir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauBGi.V. § 9
Abs.2 NBauO als Griinflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Griinflachen im Sinne dieser
Festsetzungen.

In den Wohngebieten WA und WA1 ist eine Versickerung nicht mdglich. Die Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers in

den &ffentlichen Regenwasserkanal ist in den Wohngebieten WA und WA1 auf 1,0 I/s je Grundstiick zu begrenzen.

a) Auf den privaten Grundstlicken anfallendes Niederschlagswasser ist durch geeignete Manahmen auf dem jeweiligen
Grundstlick zurlickzuhalten. Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlick zu verdunsten, zu
versickern, gedrosselt einzuleiten oder nach Verwendung als Brauchwasser dem Schmutzwassersammler zuzufiihren
Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Flachen ist generell unzulssig.

Fir den entsprechenden Nachweis der gesicherten ErschlieRung ist im Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahren fiir
jedes Baugrundsttick ein Entwésserungsantrag einzureichen (mit Darstellung und Erlauterung der Anlagen gem.
Bauvorlagenverordnung - BauVorlVO, NI).

b) Bei Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser ist dieses der 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisation

zuzuflihren

Hohe baulicher Anlagen
(§ 9Abs. 1Nr. 1i. V. m. Abs. 3 BauGB u. § 16 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten darf die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (OKFF EG) Uiber
dem Bezugspunkt héchstens 0,75 m betragen.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die max. Hhe der Traufe mit 4,50 m und die max. Hohe des Firstes mit 9,00 m tiber
dem Bezugspunkt festgesetzt.

Bezugspunkt flir die Héhenangaben ist die Hohenlage der im Baugebiet geplanten Verkehrsflache an dem Punkt der
Straenbegrenzungslinie, der der Mitte der straBenzugewandten Gebaudeseite am néachsten liegt. Steigt oder fallt das
Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der strallenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhdhe um das Mal} der nattirlichen
Steigung oder des Gefalles zu verandern.

Im Sinne der vorgenannten Festsetzungen gilt:
- Traufe ist die Schnittlinie der Auienflachen von Auflenwand mit der Dachhaut.
- First ist die obere Schnittlinie der Aufienflachen der Dachhaut

Eine Uberschreitung durch technische Anlagen wie Aufzugschéchte, Antennenanlagen, Schomsteine etc. ist zulassig.

Griinordnung, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB

Im Bereich der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltung sind aulerhalb der Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf 3.000 m? insektenfreundliche
Bliihflachen durch die Anlage von ein- oder mehrjahrigen Bllhstreifen und oder halbruderalen Gras- und Staudenfluren
anzulegen. Die vereinzelte Integration von Gehdlzinseln ist zuldssig.

Baume sind einzeln und in Gruppen bis zu 3 Stiick, die Straucher sind in Gruppen zu je 3 - 6 Stlick zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Bdume soll untereinander 5 - 10 m, der Strducher soll untereinander 1,00 - 2,00 m betragen.

In der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Regenwasserrlickhaltung sind aufierhalb der Flachen fiir Maknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft eine unterirdische Anlage zur Regenwasserriickhaltung
sowie die technisch erforderlichen Nebenanlagen zulassig.

Bei der Begrlinung ist die Funktionsfahigkeit der Regenriickhaltung sowie deren technisch erforderlichen Bauten zu
berticksichtigen. Befestigungen sind mit wassergebundenen Deckschichten oder Schotterrasen auszubilden. Eine
parktypische Moblierung mit Banken ist zulassig.

Innerhalb der Planstrallen ist je angefangener 45 m Stralenlange 1 mittelkroniger Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen.
Fr die anzupflanzenden Baume auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ist je Baum eine offene Vegetationsflache von mindestens
2 m Breite und in der Regel 9 m? Flache vorzusehen. Die Fléchen sind dauerhaft zu begriinen und nachhaltig gegen

Uberfahren zu schiitzen.
Die Baumstandorte konnen ausnahmsweise auch mit abgedeckten Baumscheiben ausgebildet werden.

Innerhalb der Flache flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft CD ist
ein Vorwaldbereich anzulegen. Dieser Bereich ist mit standortgerechten Gehélzen der Waldrand- bzw. Waldlichtungsfléachen
als Straucher ( z.B.-Gemeine Himbeere - Rubus idaeus, Vogelbeere - Sorbus aucuparia, Kreuzdorn - Rhamnus, Hundsrose -
Rosa canina) vereinzelt und in Gruppen zu je 3 - 6 Stiick zu bepflanzen.

Innerhalb der Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft @ ist
zur Abgrenzung der Bauflachen und als Leitstruktur fir Fledermause ein 1-reihiger Strauchgirtel aus heimischen, standort-
gerechten Laubgeh6lzen anzulegen. Der Abstand der Pflanzreihe zum Ackerrand soll 2,50 m betragen.

Die Straucher sind in Gruppen von 5 Stiick pro Art anzupflanzen, der Abstand der Straucher zueinander betragt 1,50 m.

Die verbleibenden Fléchen sind mit insektenfreundlichen Blihflachen durch die Anlage von ein- oder mehrjahrigen
Bliihstreifen und oder halbruderalen Gras- und Staudenfluren anzulegen.

5 Jahre nach der Anpflanzung ist der Strauchgiirtel auf 3,00 m Pflanzenabstand auszudinnen, um den Erhalt und eine
funktionsgerechte Entwicklung zu gewahrleisten.

Es sind ausschlieflich heimische, standortgerechte Laubgehdlze zu pflanzen. Fiir die zu pflanzenden Gehdlze gelten folgende
Mindestpflanzqualitaten:

- Laubbaume; Hochstamm, 18 - 20 cm Stammumfang in 1 m Hohe;

- Heister: mindestens 2 x verpflanzt, 150 - 200 cm Hohe;

- Straucher; verpflanzter Strauch, 60 - 100 cm Hohe.

Die Gehdlzanpflanzungen in den Mafinahmenflachen sind spétestens in der dem Beginn der Erschlieungsarbeiten folgenden
Pflanzperiode herzustellen. Die (ibrigen Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Verkehrsflachen
herzustellen. Die Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft in ihrem natiirlichen Habitus zu erhalten und bei
Abgang spatestens in der folgenden Pflanzperiode durch Gehdlze der gleichen Art zu ersetzen.

4.10 Innerhalb der &ffentlichen und privaten Fl&chen ist als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme nur AuRenbeleuchtung mit

geringem Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum und somit mit geringer Lockwirkung flr nachtaktive Insekten und Falter
zuléssig. Die Leuchten missen mindestens die Schutzart IP 54 aufweisen. Fir die Objektbeleuchtung sind ausschlieflich LED
Leuchten mit 3000k oder weniger (warmweil) zuldssig. Aulenbeleuchtung jeglicher Art darf nachts nicht im Dauerbetrieb
eingesetzt werden (aufer Strallenbeleuchtungen)

5.1

5.2

53

5.4

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB

Der Plangeltungsbereich befindet sich im vom Verkehrslarm vorbelasteten Bereich. Gegenlber dem Verkehrslarm der
Bundesstrale B 188 ist passiver Schallschutz gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® an den der Stralke zugewandten
Gebaudeseiten vorzunehmen. Der Nachweis der erforderlichen Schallddmmmale erf. R'w,res fiir die GesamtauRenbauteile
ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Larmpegelbereich erf. R'w.res. fir Schlaf-, Wohn- und Aufenthaltsrdume
I 30dB
I 35dB

Fur Buroraume darf das resultierende Schallddmmmal erf. R'w.res. um 5 dB niedriger gewahlt werden; mindestens jedoch
muss es 30 dB betragen. An den stralenabgewandten Gebaudeseiten darf das resultierende Schallddmmmal erf. R'w,res.
um 5 dB niedriger gewahlt werden.

Fir schutzbedrftige Rdume wie z. B. Schlafraume und Kinderzimmer ist der Einbau von Liftungsanlagen, schallged@mmten
Liftungsoffnungen, etc. erforderlich, sofern nicht sichergestellt ist, dass vor den fiir die Raumliiftung maRgeblichen Fenstern
ein Immissionswert von 45 dB(A) in der Nachtzeit (22.00 Uhr - 06.00 Uhr) unterschritten wird. Das Einfiigungs-Dampfungsmal
der Liftungsoffnungen hat dem SchallddmmmaR der Fenster fiir den entsprechenden Larmpegelbereich zu entsprechen.

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens priifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Baukorper der mafigebliche AuBenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die
erforderlichen Schallddmm-Male der AuRenbauteile zu Grunde zu legen.

Hinweise:

1.

Eine Kampfmittelfreiheit kann nicht attestiert werden. Vor Baubeginn hat eine entsprechende Luftbildauswertung bei dem
Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover zu
erfolgen.

Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 Abs. 1 und Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der derzeit geltenden Fassung.

§1
1.1

1.2

§2
2.1
2.2

3.3

§4

§5

§6

§7

Geltungsbereich

R&umlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fur die Hauptgebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA und WA 1 in dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Uber dem Scharrbusch" mit értlicher Bauvorschrift (OBV). Die genaue Begrenzung des
Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Sachlicher Geltungsbereich

Die Regelung der OBV setzt einen Rahmen fiir die Gestaltung von Dachformen, Dachfarben, Fassaden, Einstellplatzen und
Einfriedungen.

Anforderungen an die Gestaltung der Dachformen

Doppel- und Reihenhauser sind hinsichtlich der Dachneigung einheitlich zu gestalten.

Fir die Dacher der Hauptgeb&ude sind in den allgemeinen Wohngebieten nur Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdacher mit
einer Dachneigung von 35° bis 50° zulassig.

Der Krlippelwalm ist so auszubilden, dass sein Traufpunkt nicht tiefer liegt als die halben Differenzen zwischen First und
Traufe des Hauptdaches.

Anforderungen an die Gestaltung der Dachdeckung
Fur die Deckung der geneigten Dacher sind Ziegel, Reet und Schiefer zuldssig. Die Materialien sind gemaR ihrer natirlichen
Farbgebung einzusetzen. Glanzende und reflektierende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig.

Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, Dachflachenfenster und Wintergérten sowie
Garagen und Nebenanlagen. Im Sinne der Nutzung regenerativer Energien ist die Integration von Sonnenkollektoren und
Solarzellen in die Dachflache zulassig.

Fur Eingangsbereiche, Terrasseniiberdachungen sind auch Dachdeckungen aus anderen Materialien (z.B. Glas) zulassig.

Dachflachenfenster, Gauben, Zwerchgiebeln und Risalite sind bis zu 2/ 3 der Trauflange zulassig. Diese haben zu den
seitlichen Dachrandern (Ortgang) einen Abstand von min. 2,00 m einzuhalten.

Solarflachen auf dem Dach miissen einen Mindestabstand von 0,50 m zu den seitlichen Dachrandern einhalten. Rechteckige
Kollektorfelder sind trauf- und firstparallel anzubringen. Es ist eine regelmaRige Verteilung der Kollektorfelder mit Riicksicht auf
bestehende Dachelemente vorzunehmen.

Anforderungen an die Fassade
Fassaden aus Ziegelsteinen, Naturstein, Holz und Putz sind zul&ssig.

Anforderungen an die Stellplatze
Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze auf dem Grundstiick vorzusehen.

Anforderungen an die Gestaltung, Art und Hohe von Einfriedungen

Einfriedungen an der stralenseitigen Grundstiicksgrenze sind mit einer Hohe bis zu 1,20 m zul&ssig. Bezugshdhe ist die
Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache entlang der Grenze zum jeweiligen Baugrundsttick.

Zulassig sind lebende Hecke oder lebende Hecke in Verbindung mit grinem Maschendrahtzaun oder Doppelstabmattenzaun,
Trockenmauern, Ziegelmauern und Holzz&une.

Einfriedungen aus gldnzenden und reflektierenden Materialien, aus Plastik oder Glas sind nicht zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer als Bauherr/-in, Entwurfsverfasser/-in oder Unternehmer/-in vorséatzlich eine
Baumafinahme durchfiihrt oder durchfiihren Iasst, die nicht den Anforderungen der §§ 2-6 dieser drtlichen Bauvorschrift
entspricht.

Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

s

Gemeinde OsloR

Uber dem Scharrbusch
mit ortlicher Bauvorschrift

Bebauungsplan

Stand: § 4a (3) BauGB

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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