PLANUNTERLAGE

D Vorhandene Gebaude

_o— Flurstlicksgrenzen mit Messpunkt

22
25

Flurstiicksnummer

PLANZEICHENLEGENDE

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

i

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO)

(®)| (&)

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVvO)

(&)

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 04

Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaly

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

offene Bauweise

/A

Einzelhauser

2

Einzel- oder Doppelhauser

Hausgruppen, hier auch Einzel- und Doppelhauser, Hausgruppen bzw. Reihenhauser
(,Sonderform*“ der Hausgruppe)

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenverkehrsflachen, offentlich

Strallenbegrenzungslinie

&R

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: Rad- und Gehweg, 6ffentlich

Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur
Ablagerungen Anlagen, Einrichtungen und sonstige MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen, hier: Trafostation

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Griinflachen, privat

Planungen, Nutzungsregelungen, Malihahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

O0O000000g
N 9 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

o

O Ol

o 9 (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Q000000Q

Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des

re—e—e—e—e— Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Zulassige Nutzungen, § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet, WA, § 4 BauNVO.

Das Allgemeine Wohngebiet wird unterteilt in die Teilbaugebiete WA 1 bis WA 3. Die Unterteilung
begrindet sich in unterschiedlicher Ausnutzung der Grundstiicke und értlichen Bauvorschriften.
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gilt fir alle Teilbaugebiete:

Allgemein zulassig sind:
¢ Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,
o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
e kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind:
e Anlagen fir Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

1.2 Mischgebiet, MI, § 6 BauNVO

Fur diese Planung sind folgende Rechtsquellen mafRgebend:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dez. 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung --
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,

o Niedersachsische Bauordnung (NBauO) i. d. F. vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107),

e Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) i. d. F. vom 17. Dezember
2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023
(Nds. GVBI. S. 111).

Allgemein zulassig sind:

Wohngebaude,

Geschafts- und Burogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Als sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig:
e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden i. S. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO.

Unzulassig sind:

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,
Vergnlgungsstatten,

Sonstige Einzelhandelsbetriebe.

1.3 Gewerbegebiet, GE, § 8 BauNVO

Allgemein zulassig sind:
o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
o Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,
o Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Unzulassig sind:

e Von den Gewerbebetrieben sind Einzelhandelsbetriebe, Bordelle, Dirnenunterkiinfte oder
bordellartig gefiihrte Betriebe (Massagesalons 0.3.) nicht zulassig,
Werbepylone / -tlirme, sei es selbsstandig oder als Nebenanlage,
Tankstellen,
Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnigungsstatten,
Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG (sog.
~otorfallbetriebe®) bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren.

1.4 Eingeschriankies Gewerbegebiet, GEe, § 8 BauNVO

Allgemein zulassig sind:

e Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe mit einem Stérgrad analog eines Mischgebietes,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Anlagen fur sportliche Zwecke,
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

o Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Als sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig:
¢ Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden i. S. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO

Unzulassig sind:
e Von den Gewerbebetrieben sind Bordelle, Dirnenunterkiinfte oder bordellartig geflhrte
Betriebe (Massagesalons 0.3.) nicht zulassig,
Werbepylone / -tirme, sei es selbsstandig oder als Nebenanlage,
Tankstellen,
Vergnigungsstatten,
Sonstige Einzelhandelsbetriebe.

§ 2 Nutzung erneuerbarer Energie, § 9 (1) Nr. 23b BauGB / beschrankte Verwendung
luftverunreinigender Stoffe, § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB

2.1 Fir alle Baugebiete WA und MI gilt: Bei Uberschreitung einer Grundflachenzahl von 0,3
durch bauliche (Haupt-)Anlagen sind baulich-technische MaRnahmen fiir die Energiegewinnung
aus erneuerbaren Energien zu treffen, hier: Belegung der Dachflache mit Photovoltaikanlagen

oder Solarkollektoren in prozentualem Mindestumfang analog der tatsichlichen Uberschreitung.
Auf die Ortlichen Bauvorschriften, § 4, Dacher, wird hingewiesen.

2.2 Fur WA und Ml gilt: Die Verwendung fossiler Energietrager ist unzulassig.

§ 3 Garagen und Nebenanlagen, § 23 BauNVO

Garagen und Nebenanlagen gemall §§ 12, 14 BauNVO als Gebdude sind in den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen entlang der offentlichen ErschlieBungsstralien unzuladssig,
§ 23 (5) BauNVO.

§ 4 Wohneinheiten, § 9 (1) Nr. 6 BauGB

4.1

WA 1. FUr Hausgruppen (Reihenhduser) gilt: Es sind max. 4 zusammenhangende
Gebaudemodule mit je max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Die Anzahl von 8 Wohneinheiten darf
auch bei Einzelhdusern nicht Uberschritten werden.

WA 2 und WA 3: Es sind je Gebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

4.2
Gebaude fir seniorengerechte Wohnformen sind in allen Baugebieten ohne Beschrankung der
Anzahl der Wohneinheiten zuldssig.

4.3
Eine Doppelhaushélfte gilt als ein Gebdude. Ein Kettenhaus- sowie Reihenhausmodul gilt als ein
Gebaude.

§ 5 Grundstiickszufahrten, § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Pro Grundstiick ist nur eine Zuwegung mit einer Breite von max. 4,0 m zuldssig. Diese muss
auch den Zugang zum Grundstick enthalten. Ausnahme: Grundstiicke mit ,unechten
Doppelhausern® (Einzelhduser mit zwei Wohneinheiten nach Wohnungseingetumsgesetz) durfen
2 Zuwegungen enthalten.

§ 6 Abwasserbeseitigung, § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist értlich zu versickern. Das im
offentlichen Stralenraum anfallende Oberflachenwasser ist seitlich iber Versickerungsmulden
zu versickern.

§ 7 Gefahrenabwehr, § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Der Grinstreifen ,Abstandsgrin® als Teil des Brandschutzstreifens gegenitiber dem stdlichen
Waldrand ist als Rasenflache (GRA) herzustellen und regelmafig zu mahen. Eine Einzdunung ist
ausschlieBlich entlang der Nordseite, gegeniber den angrenzenden Grundstlcken, zuldssig.
Gehdlzanflug / -aufwuchs ist zu verhindern. Bauliche Anlagen jedweder Art sind unzulassig.

Auf dem noérdlich angrenzenden 10 m tiefen privaten Grinstreifen sind ebenfalls bauliche
Anlagen jedweder Art unzuldssig. Dies gilt ausdricklich auch fur Nebenanlagen wie
Gartenhauschen oder Spielgerate (Sandkasten) o.a.

§ 8 Naturschiitzerisch-griinordnerische Festsetzungen, § 9 (1) Nr. 15, 20, 25a BauGB

8.1 Pro Wohnbaugrundstiick ist durch den Grundstiickseigentimer bis zum Zeitpunkt des
Einzugs ein standortheimischer Laubbaum (St.U 12/14 cm) / Obstbaum alter Sorten gem.
Pflanzliste auf dem Grundstilick zu setzen und bei Abgang entsprechend zu ersetzen.

8.2 Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind, sinnfallig in der ErschlieRungsplanung
aufgeteilt, mind. 20 Laubbdume als Heister der Pflanzgrofie 100-125 cm im StralRenverlauf zu
pflanzen.

8.3 Der am Ostrand des Plangebiets festgesetzte private Pflanzstreifen ist wie folgt zu
bepflanzen:

— 4-reihige Strauch-Baumpflanzung,

— Pflanzabstand ca. 1,50 m, Reihenabstand ca. 1,50 m,

— Anlage der Pflanzreihen erfolgt versetzt,

— B&ume 2. Ordnung i.M. alle 15 m, innerhalb des Rasters der Strauchpflanzung, jeweils
einen Strauch ersetzend,

— Geholzqualitaten: Verpflanzte Straucher mit Ballen, 4 Triebe, 60-100 cm Hohe (vStr mB,
4 Tr. 60-100), Baume 2. Ordnung als Heister mit Ballen, 125-150 c¢cm HoOhe (Hei. mB
125-150)

Die Pflanzungen auf den Grundstlicken erfolgen durch die Grundstiickseigentimer spatestens
zum Zeitpunkt des Einzugs.

8.4 Fir samtliche vorgeschriebene Pflanzungen sind Arten gemaR folgender Pflanzliste zu
verwenden:

Baume: Hochstdmme (ggf. auch als Heister)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Quercus robur (Stieleiche)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Obstbaume und Wildobst (z.B. Wildbirne, Wildapfel, Vogelkirsche)

Quercus petraea (Traubeneiche)
Betula pendula (Hangebirke)

Hecken und Feldgeholze: Heister

Rhamnus frangula (Faulbaum)
Crataegus sp. (Weil3dorn)
Prunus spinosa (Schlehe)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Straucher:

Rosa canina (Hundsrose)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere)
llex aquifolium (Stechpalme)

Obstbdume (Hochstamme):
Apfel

Krigers Dickstiel

Danziger Kantapfel
Kasseler Renette
Adersleber Calvill

Sulinger Griinling

Corylus avellana (Hasel)
Acer campestre (Feldahorn)
Prunus avium (Waldkirsche)

Birnen

Bosc’s Flaschenbirne
Gellerts Butterbirne
Gute Luise

Kostliche von Charneux
Kirschen / Pflaumen
Dolleseppler
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Brennkirsche
Fruhzwetschge

oder jeweils verwandte standortheimische Arten.

8.5 Die genannten Pflanzmallnahmen werden dem durch diesen Bebauungsplan verursachten
Eingriff zugeordnet, § 9 Abs. 1a BauGB. Die Uberwachung der Pflanzmafinahmen erfolgt durch
die Gemeinde Bispingen. Auf Grundlage von § 178 BauGB kann die Gemeinde Bispingen den
Eigentimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstick innerhalb der gesetzten Frist
entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bepflanzen.

8.6 Im Zuge des StralRenbaus abgangige Baume, hier im Einmindungsbereich Planstrale /
Gillenmoor, sind rechtzeitig vor Fallung fachgutachterlich auf Héhlen, Spalten o0.a. wertgebende
Strukturen fir Fledermause oder Avifauna zu kontrollieren. Die Kontrolle ist zu dokumentieren
und der Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

8.7 Daruber hinaus sind externe KompensationsmalRnahmen nachzuweisen und bis zum
Satzungsbeschluss  vertraglich  abzusichern, hier Teilflache des eines privaten
Kompensationspools, Flurstiick 24/3, Flur 11, Gemarkung Haverbeck, auch zum Nachweis der
CEF-Malinahme fiir die Feldlerche.
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PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 58 des Nds.
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und der §§ 80, 84 Abs. 3 der Nds. Bauordnung
(NBauO) hat der Rat der Gemeinde Bispingen am ................ diesen Bebauungsplan Nr. 168
»LAm Gillenmoor® mit ortlichen Bauvorschriften bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen sowie den ortlichen Bauvorschriften (OBV) als Satzung und die
Begrundung beschlossen.

Bispingen, den L.S.
Der Blrgermeister
Dr. Jens Biilthuis

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bispingen hat in seiner Sitzung am ................ die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 168 ,Am Gillenmoor* mit OBV beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ................ ortsiblich bekannt gemacht
worden.

Bispingen, den L.S.

Der Blrgermeister
Dr. Jens Biilthuis
Kartengrundlage

Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© GeoBasis-DE/LGLN, 2023
Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
................ )- Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch

einwandfrei.
Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 168 ,Am Gillenmoor* mit OBV der Gemeinde Bispingen

wurde ausgearbeitet von der H&P Ingenieure GmbH, Albert-Schweitzer-Strale 1, 30 880
Laatzen.

Scheelel, den

Mittelstadt & Trau, OBVI

Laatzen, den

Der Planverfasser
Veréffentlichung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bispingen hat in seiner Sitzung am ................ dem

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 168 ,Am Gillenmoor* mit OBV und der Begriindung zugestimmt
und die Veroffentlichung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Verodffentlichung wurde am ................ ortsliblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 168 ,Am Gillenmoor* mit OBV und der Begriindung wurden
VOM ..ovieiinnenn, bis ....ooiiienn. gemal § 3 Abs. 2 BauGB veroffentlicht.

Bispingen, den L.S.

Der Blrgermeister
Dr. Jens Bilthuis
Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Bispingen hat den Bebauungsplan Nr. 168 ,Am Gillenmoor* mit OBV

nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ................
als Satzung gemaf § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Bispingen, den L. S.

Der Burgermeister

Dr. Jens Biilthuis

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 168 ,Am Gillenmoor* mit OBV der Gemeinde
Bispingen ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am ................ ortsublich bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damitam ................ in Kraft getreten.

Bispingen, den L.S.

Der Blrgermeister

Dr. Jens Bilthuis

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 168 ,Am Gillenmoor mit OBV
sind
- die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
genannten Planwerks gemaR § 214 Abs. 1 BauGB,

- eine gemall § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das
Verhaltnis des Bebauungs- und Flachennutzungsplanes und

- nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs
nicht geltend gemacht worden.

Bispingen, den L.S.

Der Blrgermeister

Dr. Jens Biilthuis

ALLGEMEINE HINWEISE

I. Denkmalschutz

Im Umfeld des Plangebietes sind der Unteren Denkmalschutzbehdérde mehrere archaologische
Fundstellen bekannt, darunter FStNr. 29 und FStNr. 49. Dabei handelt es sich um eine
Fundstreuung mit Keramikfunden sowie Wegespuren.

Daher ist mit archdologischen Strukturen im Boden zu rechnen. Aus denkmalfachlicher Sicht ist
es erforderlich, den Erdarbeiten Prospektionen voranzustellen, die das Areal auf mdgliche
an\hichchaologische Bodenfunde uberprifen. Deren Umfang ist im Vorfeld der Bauarbeiten mit
den maligeblichen Stellen abzustimmen.

Allgemein  wird auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz, NDSchG, § 6,
.Erhaltungspflicht®, § 13 ,Erdarbeiten“ und § 14 ,Bodenfunde® hingewiesen. Archaologische
Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei Zutagetreten durch Baumafinahmen
unverziglich bei der Gemeinde Hodenhagen oder einem Beauftragten fur Denkmalpflege, § 22
NDSchG, anzuzeigen und bis zum Ablauf von vier Werktagen unverandert zu lassen und vor
Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen.

Il. Bodenschutz - Kampfmittel / Altlasten

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer moglichen schadlichen Bodenverunreinigung ist die
Untere Bodenschutzbehdrde, Landkreis Heidekreis, unverziglich einzuschalten. Dies kdnnten
z.B. Vergrabungen (Hausmdll, Bauschutt usw.) oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
(Verfarbungen, Geruch usw.) sein.

Mit Blick auf mégliche Kampfmittel wurde eine Luftbildiberprifung beauftragt, deren Ergebnis im
weiteren Planungsverlauf zu berlcksichtigen ist.

Gemeinde Bispingen
Landkreis Heidekreis

Bebauungsplan Nr. 168
,»Am Gillenmoor*

mit ortlichen Bauvorschriften

=17 &

®

ohne Malstab
Quelle: LGLN

Ubersichtsplan
Plangebiet markiert

Entwurf
Veroéffentlichung geman § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ff. Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 26.02.2025
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