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. Textliche Festsetzungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gartenstral3e®, einschl. értlicher Bauvorschriften

BODENRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§2

§3

§4

Allgemeines Wohngebiet
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 und § 1 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes sind nachfolgend aufgefihrte Nutzungen gem.
§ 4 Abs. 2 allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes kénnen nachfolgend aufgefiihrte Nutzungen gem.
§ 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes werden nachfolgend aufgefiihrte Nutzungen gem.
§ 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Nebenanlagen, Carports und Garagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes sind Nebenanlagen, Carports (offene Kleingaragen)
und Garagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Offentliche StraRenverkehrsflichen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und 25 b BauGB)

Die in der offentlichen StraBenverkehrsflache (Gartenstralle) vorhandenen Laubbdume sind
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch gleichartige zu ersetzen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB). Die als Ersatz zu pflanzenden Laubbaume sind als Laubbaum mit einem
Stammumfang von mind. 14-16 cm in 1 m H6he zu pflanzen. Die Artenwahl richtet sich nach
den Angaben der Artenlisten gem. Hinweis Nr. 7. Die Festsetzung gem. § 5 Abs. 2 ist zu
beachten.

Umgang mit anfallendem Oberflaichenwasser
(gem. § 9 Abs. Nr. 14 und 20 BauGB)

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes ist das anfallende Oberflachenwasser durch
geeignete bauliche Mallnahmen (z.B. Mulden-Rigolen-Systeme) auf den jeweiligen
Grundstucksflachen zuriickzuhalten und zur Versickerung zu bringen. Sollte eine Versickerung
nicht moglich sein, so ist das auf den befestigten Flachen anfallende Oberflachenwasser durch
geeignete bauliche oder sonstige MalRnahmen derart zurtick zu halten, dass nur die natiirliche
Abfluss-Spende liber Regenwasserkanale an die nachste Vorflut abgeleitet wird. Dabei sind die
bereits abflusswirksamen befestigten Grundstiicksflachen nicht mitzurechnen. Als Bemessung
sind 3 I/s*ha fur ein 10-jahrliches Regenereignis zu Grunde zulegen. Die Sammlung und
Speicherung des auf den Dachflachen der Gebdude anfallenden Oberflaichenwassers zur
Brauchwassernutzung oder zur Bewasserung von Grinflachen (Gartenteiche und Zisternen) ist
zulassig.



. Textliche Festsetzungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gartenstral3e®, einschl. értlicher Bauvorschriften

§5

MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahmen fur den Artenschutz (Beleuchtung von baulichen Anlagen und Flachen)

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes sind zur Beleuchtung der Fahrwege und
AuBRenflachen insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel und Beleuchtungen mit warm-
weillem Licht (max. 2.000 Kelvin) zu verwenden. Die nachtliche Beleuchtung ist auf ein
notwendiges Minimum zu reduzieren. Grofflachige Abstrahlungen, insbesondere Uber die
Horizontale hinaus, und Streulicht sind durch die Verwendung streulichtarmer (abgeschirmter/
lichtlenkender) Leuchtenkdrper zu vermeiden.

Anbringung von Nist- und Fledermauskasten

Bei Abgang der gem. § 3 innerhalb der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache (Gartenstralie) zu
erhaltenden Laubb&ume sind, sofern es sich um artenschutzrelevante Héhlenbdume handelt,
pro betroffene Baumhohle drei handelsibliche Vogelnistkasten und drei handelsibliche
Fledermauskasten an den innerhalb der o&ffentlichen StraRenverkehrsflache verbleibenden
Laubbdumen anzubringen (siehe Hinweis Nr. 4 b). Vorhandene Vogelnistkasten sind bei
Abgang eines Baumes an einem benachbarten Baum innerhalb der o6ffentlichen
StralBenverkehrsflache anzubringen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 84 Abs. 3 Nr. 1, 3 und 6 NBauO)

§1

§3

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften bezieht sich auf das in der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 festgesetzte WA-Gebiet.

Dacher

Auf den innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes errichteten Hauptgebauden sind nur
geneigte Dacher mit Dachneigungen von 18 - 48 Grad zulassig.

Die in Abs. 1 aufgefiihrten Bauvorschriften gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile,
Wintergarten, Terrassenlberdachungen, Solaranlagen (einschl. der Anlagen flir die Nutzung
von Umgebungswarme), Grasdacher sowie Nebenanlagen, Garagen und Carports (offene
Kleingaragen).

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen an o&ffentlichen StralRenverkehrsflachen ist auf max. 1,00 m Hohe
begrenzt. Bezugsebene ist die angrenzende 6ffentliche StralRenverkehrsflache im ausgebauten
Zustand.

Fir die Einfriedungen gem. Abs. 1 sind nur die nachfolgend aufgefiihrten Materialien zulassig:

- Hecken aus standortgerechten, heimischen Nadel- und Laubgehdélzen,

- Holzlattenzaune,

- Natursteinmauern,

- Metallzaune (Stabmattenzaune ohne eingezogene Kunststofffolienbander).



. Textliche Festsetzungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gartenstral3e®, einschl. értlicher Bauvorschriften

§4

§5

Gestaltung von Frei- und Gartenflachen

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes ist die nach der Inanspruchnahme der
Grundflachenzahl (GRZ) einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung der GRZ (gem. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO) verbleibende Grundstiicksflache als Zier- oder Nutzgarten anzulegen.

Die Gestaltung von Frei- und Gartenflichen mit Materialien, die die 6kologischen und
klimatischen Bodenfunktionen (z.B. Wasserspeicher, Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und
Kleinstlebewesen) behindern oder unterbinden (z.B. Material- und Steinschittungen, Pflaster
und sonstige Deckschichten) ist unzulassig. Die Anlage von Gartenteichen mit wasserdichten
oder nicht durchwurzelfahigen Materialien (Folien, Vliese) kann ausnahmsweise zugelassen
werden. Kiesstreifen um die Gebaude als Spritzschutz sind bis zu einer Breite von max. 0,50 m
zulassig.

Im Bereich zwischen der strallenzugewandten Seite der Hauptgebaude und der festgesetzten
StralBenflachen (sog. Vorgarten) sind gepflasterte, geschotterte und bekieste Flachen mit
Ausnahme von Zufahrten fiir Stellplatze, Carports und Garagen und notwendige Zuwegungen
unzuléssig.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt gem. § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder

Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumafinahme durchfiihren lasst oder durchfihrt,
die nicht den Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschriften tiber Gestaltung entspricht.

HINWEISE

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanZV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) geandert worden ist.

Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52) geandert worden ist.

Gutachten

. Prof. Dr. Thomas Kaiser, alw Arbeitsgruppe Land & Weser: ,Artenschutzrechtliche
Potenzialabschatzung und sonstige naturschutzfachliche Belange zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 (Gartenstrafe) der Gemeinde Neuenkirchen®, Beedenbostel,
24.09.2025



. Textliche Festsetzungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gartenstral3e®, einschl. értlicher Bauvorschriften

Archéologischer Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes oder seinem unmittelbaren Umfeld bestehen keine Baudenkmale
gemal dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

Konkrete archaologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt. Das Auftreten archdologischer Bodenfunde ist allerdings aufgrund
der bislang fehlenden systematischen Erhebung nicht auszuschlief3en.

Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde wie
etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Boden-
verfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind. Sie missen
der zustédndigen Kommunalarchdologie und der Unteren Denkmalschutzbehdérde des
Landkreises Heidekreis unverzuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sachen oder Spuren, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale
sind (Bodenfunde), sind unverziglich der Gemeinde oder einem Beauftragten fir
archaologische Denkmalpflege (gem. § 22 NDSchG) anzuzeigen.

MaBnahmen fiir den Artenschutz

a. Eine Baufeldfreirdumung ist aus artenschutzrechtlichen Griinden ausschlieRlich zwischen
01. September und 28./29. Februar durchzufihren (Aussparung der Brutzeit).
Baumfallungen und Geholzrickschnitte sind nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und
dem 28./29. Februar (auRerhalb der Brut- und Vegetationszeit) zulassig. Ein abweichender
Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist moglich, wenn eine fachkundige Person) zeitnah vor
Baubeginn feststellt, dass keine Bruten (mehr) im Wirkbereich des Eingriffs vorhanden sind
und eine Zustimmung der Untere Naturschutzbehoérde des Landkreises Heidekreis vorliegt.

b. Im Baufeld sind ggf. vorhandene Héhlenbdume vor Fallung bzw. Gebaude vor Abriss oder
Sanierung auf Fledermausbesatz und das Vorkommen von Brutvogeln und ihren
Lebensstatten zu kontrollieren und die Ergebnisse zu dokumentieren (Fachperson fir
Fledermause bzw. Ornithologe). Die Prufergebnisse sind vor Maflnahmenbeginn (Fallung
der Hohlenbdume bzw. Abriss bzw. Sanierung der Gebdude) der Unteren
Naturschutzbehdérde des Landkreises Heidekreis vorzulegen und evtl. erforderliche
MaRnahmen abzustimmen. Die Beseitigung oder Zerstérung von vorhandenen Nestern,
Quartieren und Baumhdhlungen ist nur nach vorheriger Prifung und Genehmigung der
Unteren Naturschutzbehdrde zulassig.

c. Bei im Baufeld vorhandenen Maulwurfshaufen sind die betroffenen Tiere vor der
BaufeldfreirBumung umzusiedeln oder zu vergramen.

MaRnahmen zum Bodenschutz - Bauphase

a. Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgeschoben und
einer ordnungsgemaflen Verwertung zugefiihrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten
sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei
Planung und Durchflhrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial).

b. Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (z.B.
zukUnftige Garten) zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits-
und Lagerflichen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen,
Baggermatten) geschiitzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und
aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah,
schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung geschitzt
vorgenommen werden (u.a. gemafl DIN 19731). AuRerdem sollte das Vermischen von

4



. Textliche Festsetzungen zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gartenstral3e®, einschl. értlicher Bauvorschriften

Bdden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden
werden.

Militérische Luftfahrt
Das Plangebiet liegt im Interessengebiet der Luftverteidigungsradaranlage Visselhévede und
befindet sich in einem Jet-Tiefflugkorridor. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die

vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Immissionen wie Fluglarm etc. beziehen, werden
seitens der Bundeswehr nicht anerkannt.

Artenliste fiir standortheimische und -gerechte Baumpflanzungen
(siehe textliche Festsetzung § 3)

Die Artenauswahl kann durch weitere, standortgerechte und heimische Laubgehélzarten
erganzt werden.

GroRkronige Laubbdume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde

Mittel- bis kleinkronige Laubbdume

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Populus tremula Zitterpappel
Pyrus pyraster Wild-Birne
Malus sylvestris Wildapfel

Im Sinne des Klimawandels trockentolerante Gehdlze sind fettgedruckt (Klima-Arten-Matrix/
KLAM-Stadt und Landschaft, Roloff, 2010, Urbane Baumartenwahl im Klimawandel, BdB 2008,
Klimawandel und Gehdlze).

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,GartenstraBe“

Die in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Nr. 3 ,Gartenstral3e” getroffenen textlichen
und zeichnerischen Festsetzungen werden durch die textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Gartenstrafie“, einschl. értlicher
Bauvorschriften, ersetzt und dadurch aufgehoben.
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