
0 m 1.250 m

Ausgearbeitet im April 2022

Landkreis Heidekreis

- Entwurf -
Maßstab 1 : 1.000

4. Änderung des Bebauungsplans
Nr. 21 "Hinter dem Mönke"
mit örtlicher Bauvorschrift

Gemeinde Schwarmstedt
Samtgemeinde Schwarmstedt

N

Essel

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2022                    Landesamt für Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)



Am Bornberg

LPB III

LPB II

30

5

3

3

50 m0

Esseler Straße K 105

5

17

WA 0,3

ED 2/1Wo

WA 0,3 O

MI 0,4

O

N

Gemeinde Schwarmstedt

4. Änderung des Bebauungsplans
Nr. 21 "Hinter dem Mönke"
mit örtlicher Bauvorschrift

- Entwurf -

Maßstab 1 : 1.000, Stand: April 2022

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersächsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2022                    Landesamt für Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

AutoCAD SHX Text
I

AutoCAD SHX Text
II

AutoCAD SHX Text
I



2/1 Wo

  PLANZEICHENERKLÄRUNG

o

ED

                       Allgemeines Wohngebiet (WA)

                       Zahl der Vollgeschosse, als Höchstmaß

höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden

                       offene Bauweise

                       offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

                       Baugrenze

Vgl. § 2 der textlichen Festsetzungen!

                       Straßenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

                       Umgrenzung von Flächen mit Bindung für die Erhaltung eines Baumes

Art der baulichen Nutzung

Maß der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Vgl. § 6 der textlichen Festsetzungen!

                       Abgrenzung der Flächen für Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslärm,

Vgl. § 4 der textlichen Festsetzungen!

                        Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und 

                       Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

                       Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

0,3                       Grundflächenzahl (GRZ) Vgl. § 3 der textlichen Festsetzungen!

Vgl. § 8 der textlichen Festsetzungen!                       Lärmpegelbereiche (LPB)

                        Abwasserbeseitigung, Zweckbestimmung: Mülltonnenstandplatz 

                       Mischgebiet (MI)

AutoCAD SHX Text
II



Gemeinde Schwarmstedt, 4. Änderung des Bebauungsplans Nr. 21  
„Hinter dem Mönke“ mit örtlicher Bauvorschrift – Entwurf - 

HINWEIS 
Die textlichen Festsetzungen und die örtliche Bauvorschrift zur 3. Änderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans Nr. 21 „Hinter dem Mönke“ gelten für den räumlichen 
Geltungsbereich der 4. Änderung unverändert weiter. Sie werden, soweit sie die 4. Än-
derung betreffen, hier mit der Nummerierung aus der 3. Änderung und Erweiterung 
wiedergegeben: 

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 
(Auszug) 

§ 2 
höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 

Als Wohngebäude gilt bei einem Doppelhaus die sog. „Doppelhaushälfte“. 
Durch die Festsetzung „2/1Wo“ der Planzeichnung werden in einem Einzelhaus höchs-
tens zwei Wohnungen zugelassen. In einer Doppelhaushälfte wird nur eine Wohnung 
zugelassen. 

§ 4 
Garagen und Nebenanlagen 

1. Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) im Sinne von § 12 BauNVO sowie 
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO mit Ausnahme von Grundstück-
seinfriedungen sind auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen zwischen der 
Straßenbegrenzungslinie und der parallel dazu verlaufenden Baugrenze nicht zu-
lässig. 

2. Bei Eckgrundstücken können Ausnahmen von der Regelung des Absatzes 1 zuge-
lassen werden, wenn das Ortsbild nicht beeinträchtigt wird. 

§ 6 
Fläche mit Bindung für die Erhaltung eines Baumes  

1. Die Bäume auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flächen mit Bindung für die 
Erhaltung eines Baumes sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch stand-
ortheimische Laubbäume zu ersetzen. 

2. Ausnahmen von der Erhaltungsbindung nach Satz 1 können zugelassen werden, 
wenn von einem Baum Gefahren für Personen oder Sachen ausgehen oder wenn 
der Baum krank ist. Auch im Fall der Ausnahme ist ein Ersatz durch standortheimi-
sche Laubbäume vorzunehmen. 

§ 8 
Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen  

durch Verkehrslärm 
1. Aufgrund der Überschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 

18005 „Schallschutz im Städtebau“ für „Allgemeine Wohngebiete“ (WA) durch den 
Verkehrslärm der Esseler Straße tags und nachts in einem Abstand bis zu 40 m im 
WA von der Straßenachse sind Maßnahmen zum Schallschutz vorzusehen:  
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• Fenster von schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen sind vorzugsweise auf der 
der Esseler Straße abgewandten Gebäudeseite anzuordnen,  

• Bei Räumen, die zum Schlafen genutzt werden und die nicht auf der der Esseler 
Straße abgewandten Gebäudeseite liegen, ist ein ausreichender Luftwechsel 
bei geschlossenem Fenster sicherzustellen. Dies kann z.B. durch den Einbau 
schallgedämmter Lüftungseinrichtungen erfolgen.  

2. Die sich aus den festgesetzten Lärmpegelbereichen nach DIN 4109 „Schallschutz 
im Hochbau“ ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz sind zu 
beachten. 

3. Ausnahmen von Absätzen 1 und 2 können zugelassen werden, wenn im Einzelfall 
auf Grundlage einschlägiger Regelwerke der Nachweis erbracht wird, dass z. B. 
durch die Gebäudegeometrie an Fassadenabschnitten geringere maßgebliche Au-
ßengeräuschpegel als festgesetzt erreicht werden können. 

4. Innerhalb der als „Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flächen sind in einem 
Abstand bis zu 35 m von der Straßenachse der Esseler Straße Außenwohnberei-
che (Terrassen) auf der straßenabgewandten Gebäudeseite anzuordnen. 

ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFT 
(§ 84 Abs. 3 der Niedersächsischen Bauordnung) 

§ 1 
Dächer 

1. Bei den Hauptdachflächen von Gebäuden sind nur gleich geneigte Satteldächer, 
Walmdächer oder Krüppelwalmdächer mit einer Dachneigung von 30 bis 50 Grad 
zulässig. Das gilt nicht für Dachaufbauten, Wintergärten, gewerblich genutzte 
Wirtschaftsgebäude (ohne Wohnungen), Nebenanlagen und Garagen. Mansar-
ddächer sind nicht zulässig. 

2. Als Dachdeckungsmaterial sind nur Dachsteine aus Ziegel oder Beton in den 
Farbtönen rot bis rotbraun zulässig. Das gilt nicht für Vordächer, Wintergärten, 
Garagen, Nebenanlagen und gewerblich genutzte Wirtschaftsgebäude (ohne 
Wohnungen) sowie bei Verwendung von Solarelementen und Dachflächenfens-
tern und bei begrünten Dächern. 

3. Abweichend von Absatz 1 können Dächer mit einer geringeren Dachneigung zu-
gelassen werden, wenn sie intensiv oder extensiv begrünt werden. 

§ 2 
Höhenlage der Gebäude 

Die Oberkante des Erdgeschoßfertigfußbodens von Gebäuden darf im Mittel nicht 
mehr als 0,80 m über der natürlichen Geländeoberfläche liegen. 

§ 3 
Versickerung 

Im räumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das auf den Baugrundstücken 
anfallende Niederschlagswasser durch bauliche und technische Maßnahmen auf dem 
Grundstück zu versickern. Die Errichtung eines Speichers oder die Entnahme von 
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Brauchwasser bleiben hiervon unberührt. Das gleiche gilt für die Versagungsgründe 
nach § 8 NWG bei der Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis. 

§ 4 
Ordnungswidrigkeiten 

1. Ordnungswidrig handelt gemäß § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsätzlich oder fahrläs-
sig als Bauherr oder Unternehmer Baumaßnahmen ausführt oder veranlasst, auch 
wenn sie gem. §§ 60 ff. NBauO verfahrensfrei sind oder keiner Baugenehmigung 
bedürfen, sofern sie gegen die Vorschriften dieser örtlichen Bauvorschrift versto-
ßen. 

2. Ordnungswidrigkeiten werden mit einer Geldbuße geahndet. Der Höchstbetrag der 
Geldbuße ergibt sich aus § 80 Abs. 5 NBauO. 

DIN-Vorschriften 
Die in den textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans zitierten DIN-Vorschriften 
können in der Gemeindeverwaltung im Rathaus in Schwarmstedt, Am Markt 1, 29690 
Schwarmstedt, eingesehen werden. 
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VERFAHRENSVERMERKE 
Planverfasser 

Der Entwurf der 4. Änderung des Bebauungsplans Nr. 21 „Hinter dem Mönke“ mit ört-
licher Bauvorschrift und die Begründung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vo-
gel, Architektin, Hannover. 
Hannover, im April 2022 

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB 
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 27.04.2022 die 
Aufstellung der 4. Änderung des Bebauungsplans Nr. 21 „Hinter dem Mönke“ mit ört-
licher Bauvorschrift im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Der 
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und die Durchführung des beschleu-
nigten Verfahrens gem. § 13a BauGB wurden am ___________ ortsüblich bekannt 
gemacht. 
Die Unterrichtung der Öffentlichkeit erfolgte von ______________________ bis ein-
schließlich __________________. 

Öffentliche Auslegung 
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 27.04.2022 dem 
Entwurf der 4. Änderung des Bebauungsplans Nr. 21 „Hinter dem Mönke“ mit örtlicher 
Bauvorschrift und der Begründung dazu zugestimmt und die öffentliche Auslegung ge-
mäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am _____________________ orts-
üblich bekannt gemacht. 
Der Entwurf der 4. Änderung des Bebauungsplans Nr. 21 „Hinter dem Mönke“ mit ört-
licher Bauvorschrift und die Begründung dazu haben von _______________________ 
bis einschließlich _____________________ gem. § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 
Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) durch Bereitstellung auf der Internetseite 
der Samtgemeinde Schwarmstedt öffentlich ausgelegen. Der Inhalt der ortsüblichen 
Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurde ebenfalls in das Internet ein-
gestellt. 
Als zusätzliches Informationsangebot gem. § 3 Abs. 2 PlanSiG konnten die Unterlagen 
in der Samtgemeindeverwaltung eingesehen bzw. in Papierform angefordert werden. 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 
_______________ gem. § 3 Abs. 2 BauGB von der öffentlichen Auslegung benach-
richtigt und gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. 

Schwarmstedt, den __________________ Der Gemeindedirektor 
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