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Stadt Neustadt a. Rbge
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Bebauungsplan Nr. 207 ,Bultgarten
beschleunigte 3. Anderung

mit ortlichen Bauvorschriften

Verfahren der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
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PLANZEICHNUNG (Mafistab 1:1.000)
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ERKLARUNG DER PLANZEICHEN (PlanzV 90)

Art und Maf der baulichen Nutzung

Sondergebiete, die der Erholung dienen - Ferienhausgebiet (FH)

(§ 10 BauNVO)

max. zulassige Grundflache je Gebaude
(SO1 =65m?/ SO2 - Infra = 240 m?) - jeweils als HochstmaR

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstgrenze

Offene Bauweise

Offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

max. zulassige Hohen baulicher Anlagen tUber Bezugspunkt
(TH = Traufhéhe / FH = Firsthéhe) vgl. Textl. Festsetzung § 3

e -

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze
________ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen

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

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt
———~{ (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

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

00088560899  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und

S 9 sonstigen Bepflanzungen
800000008 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

(L] L .
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
| B (§ 9 Abs. 7 BauGB)

==
Flachen fur die Abfallentsorgung, Millsammelplatz
0 (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mafdes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )

i Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen - GFL1 private
GFL1 § ErschlieBung, zugunsten der Allgemeinheit (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

=== Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen - GFL2 - zugunsten
GFL2 [ der Ver-und Entsorgungtrager - ABN (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich: Umgrenzung geschiitztes Biotop im Sinne des Naturschutzrechts
R mit Ausnahmegenehmigung zur Zerstérung/Loschung ( § 9 Abs. 6 BauGB)




BPL 207-3AE Bultgarten Stand: Aug. 2026

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Art der baulichen Nutzung

1) Im Gebiet SO1 und SO2 sind Ferienhauser zulassig die der Erholung dienen (gem.
§ 10 Abs. 1 BauNVO), die aufgrund ihrer Lage, Grofie, Ausstattung, Erschliefung
und Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu
dienen.

2) Im Gebiet SO2 sind auch dazugehdrige Einrichtungen der Infrastruktur zulassig. Dies
sind: Cafés, Seminar- und Schulungsrdume, Raume flr Dienstleistungen
gesundheitlicher Berufe, Geschaftsraume fir touristischen Bedarf oder fiir den
taglichen Bedarfs, eine 6ffentlich nutzbare WC-Anlage, nebst einer
Betriebsleiterwohnung, die der dazugehdrigen Einrichtung der Infrastruktur dient.
Auch Nebenanlagen zur Ergénzung des Tourismusangebotes (z.B. E-Bike
Ladestation) sind zul&ssig.

§ 2 MaRB der baulichen Nutzung - Grundflache

1) Die Grundflachen der Ferienhauser dirfen maximal 65 m? betragen, zuziglich
Terrassen bis zu einer maximalen Gréf3e von 20 m2. Es sind fiur das SO1 maximal
17 Ferienhduser zulassig.

Zusatzlich darf zu jedem Ferienhaus eine Garage/Carport bis zu einer Grundflache
von je 20 m? errichtet werden. Weitere Nebenanlagen sind ausgeschlossen.

2) Im SO2-Gebiet wird die Grundflache von freistehenden Gebauden mit Einrichtungen
der Infrastruktur auf maximal 240 m? begrenzt. Zuziglich ist eine Terrassenflache bis
zu einer maximalen GrofRe von 100 m? erlaubt. Alternativ sind max. 2 Ferienhauser
zu den Bedingungen unter § 2 1) zulassig.

§ 3 Hohen der baulichen Anlagen

1) FUr Gebaude mit einem zulassigen Vollgeschoss wird fiir die Traufe auf eine
maximale Hohe von 3,50 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt. Die Traufe wird
hierbei durch den Schnittpunkt der aufgehenden AuRenwand mit der Dachhaut
gebildet. Die Firsth6he baulicher Anlagen wird auf maximal 6,50 m begrenzt.
Bezugspunkt ist die Oberflache der StralRenverkehrsflache mittig vor dem Flurstiick
85/1.

§ 4 Regenwasserriickhaltung, Retention

1) Das auf den privaten Grundstlicksflachen durch Versiegelung anfallende
Oberflachenwasser ist schadlos auf den Grundstiicken zu versickern. Die
Muldenversickerung hat tber die belebte Bodenzone zu erfolgen. (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB).

§ 5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

1) Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern sind Geholze
entsprechend der Artenauswahl fachgerecht anzulegen und zu erhalten. Abgangige
Geholze sind zu ersetzen, wenn der Eindruck der geschlossenen Geholzpflanzung
verloren geht. Reihenabstand und Pflanzabstand in den Reihen: ca. 1,50 m.
PflanzgroRe, verpflanzte Heister: min. 125-150 cm und 2 x verpflanzte Straucher:
min. 100-150 cm.

2) Je angefangene 200 m? Grundstucksflache ist ein Laubbaum (Hochstamm, 12-14 cm
Stammumfang) der Gehdlzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir diese
Pflanzungen sind dariber hinaus standortheimische Obstgehdlze regionaler Sorten
moglich. (vgl. Begrindung Anlage 6)

3) Die Pflanzgebote sind spatestens nach Beginn der Nutzung der neu entstandenen
Gebaude folgenden Pflanzperiode (Herbst/ Winter bei Gehdlzen) zu realisieren. Fur
Pflanzungen und Pflanzarbeiten gelten die Bestimmungen der DIN 18916 und die
Empfehlungen der Forschungsgesellschaft fur Landschaftsentwicklung und
Landschaftsbau e.V. (FLL). — (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB).

4) Bei geforderten PflanzmalRnahmen sind gebietseigene Gehdlze des
Vorkommengebiets 1 ,Norddeutsches Tiefland“ zu verwenden.

Ergaénzender Hinweis: Bei der Ausfilhrung von Bepflanzungen sind die

Abstandregelungen des Nieders. Nachbarrechtsgesetzes § 50 ff zu beachten.
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§ 6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

1) GFL1 - Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der
Anlieger und zur privaten ErschlieBung der Grundstiicke der Ferienhauser.

2) GFL2 - Mit Leitungsrechten zugunsten des Abwasserbehandlungsbetriebes der Stadt
Neustadt am Ribenberge (ABN) als Ver- und Entsorgungstrager zu belastende
Flache. Innerhalb der geschitzten GFL2-Flachen durfen keine baulichen und
sonstigen Anlagen errichtet werden. Auch Anpflanzungen sind im GFL2 unzulassig.
Fur den ordnungsgemaflen Bestand oder Betrieb der Leitungen sind die Ver- und
Entsorgungstrager zustandig.

§ 7 Artenschutzgerechte Beleuchtung (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1) Aufenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlieRlich mit
Leuchtmitteln mit warmwei3er Farbtemperatur und maximal 3000 Kelvin zulassig.
Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen
auszufiihren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Giberschreiten.
Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Gehdlze oder
Grinflachen ist unzulassig. Die AuRenbeleuchtung ist auf das zur verkehrssicheren
Nutzung der Freiflachen notwendige Mal} zu beschranken.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

Niedersachsische Bauordnung - § 84 Abs. 3 NBauO

Décher

Geneigte Dacher sind mit Dachneigungen von 20° bis 48° herzustellen. Flachere
Dachneigungen und Flachdacher sind dauerhaft zu begriinen, soweit sie nicht fur
technische Anlagen, Belichtungsflachen oder sonstige zulassige Nutzungen erforderlich
sind.

ErschlieBungsflachen, Flachen fiir Abfall

Die ErschlieBungsflachen im Bereich des GFL1 und die Fl&chen fur die Abfallbehalter
sind als offenporige, wassergebundene Decke oder als Pflasterflache mit einer
vergleichbaren Versickerungsfahigkeit herzustellen. Der Millsammelplatz ist blickdicht
einzufrieden. Dabei kdnnen heimische immergriine Pflanzen (Efeu, Liguster, Eibe)
verwendet werden.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer gemaf § 80 Abs. 3 NBauO den Festsetzungen der drtlichen
Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 80 Abs. 5 NBauO
mit einer Geldbul’e geahndet werden.

HINWEISE

Archéologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden, so sind diese
gemal § 14 Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) der Unteren
Denkmalbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Bodenschutz

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 202 BauGB ist mit Grund und Boden schonend
umzugehen. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollen die einschlagigen DIN-Normen (u. a.
DIN 18300 Erdarbeiten, DIN 18915 Bodenarbeiten im Landschaftsbau, DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial) aktiv Anwendung finden, um negative
Umweltauswirkungen zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Humoser Oberboden (Mutterboden) und kohlenstoffreiche Bodenhorizonte diirfen nicht
Uberbaut werden. Im Bereich zu befestigender Flachen sind der humose Oberbdden und
kohlenstoffreiche Bodenhorizonte grundsatzlich abzutragen und in nutzbaren Zustand zu
erhalten und wiederzuverwerten.
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Der Abtrag, die Lagerung und der Wiedereinbau von Béden hat horizont-/ schichtgetreu
zu erfolgen. Eine Vermischung von humosem Oberbodenmaterial und kohlenstoffreichen
Bodenhorizonten mit Unterbodenmaterial, Untergrundmaterial oder Material mit erhéhten
Fremd- und Stdrstoffen ist unzulassig.

Anfallendes Niederschlagswasser ist im Bereich durchwurzelbarer Béden innerhalb des
Planungsbereiches zu versickern.

Bei allen BaumafRnahmen und Erdeingriffen sind die Vorgaben der DIN 19639 Boden-
schutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben zu beachten und umzusetzen.

Pflasterflachen sind wasserdurchlassig (z.B. durch Verwendung von Rasengittersteinen
etc.) herzustellen.

Artenschutz

Im Rahmen der Baufeldfreirdumung sind der Rickschnitt oder die Beseitigung von
Gehdlzen nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. zulassig (§ 39
BNatSchG). Sollten SchnittmaRnahmen aulRerhalb dieser Zeit erforderlich sein, ist die
Untere Naturschutzbehdérde einzubinden.

Artenauswahl standortgerechte, heimische Baume und Straucher
Artenliste heimischer und standortgerechter Geholze (Vorkommengebiets 1)

GrofRe Baume (> 15 m bis 30 m ): Grofe Straucher ~10 m:
Acer pseudoplatanus |- Bergahorn Corylus avellana - Hasel !
Fagus sylvatica - Rotbuche Crataegus laevigata | Zweigriffl. WeiRdorn '»2
Fraxinus excelsior |- Gewohnliche Esche  |Crataegus monogyn. |- Eingriffl. WeiRkdorn - 2
Quercus robur - Stieleiche Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Quercus petraea - Traubeneiche Prunus padus - Echte Traubenkirsche '
Tilia cordata - Winterlinde 2 Salix caprea - Salweide 2
Ulmus laevis - Flatter-Ulme Sambucus nigra - Schwarzer Holunder '
\Viburnum opulus - Gem. Schneeball
MittelgroRe Baume (10 — 20 m ): Kleine Straucher~3 m:
Acer campestre - Feldahorn Berberis vulgaris - Gemeine Berberitze "2
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle Cornus sanguinea - Hartriegel '»2
Carpinus betulus - Hainbuche' Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus avium -Vogelkirsche Ligustrum vulgare - Liguster
Sorbus aucuparia - Eberesche 2 Rosa canina - Hundsrose ?
Salix purpurea - Purpur- Weide
Sambucus racemosa [- Trauben-Holunder
! fiir Schnitthecken geeignete Gehdlze
2 Pflanzen mit Angebot fiir nektar- und pollensammelnde Insekten

Baumschutz

Bei der Durchfiihrung der Arbeiten sind die MalRnahmenempfehlung nach DIN 18920
,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzabstande und
Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumallnahmen®, sowie ZTV Baum 2017
»LZusatzlich Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege* zu
beachten.

Die Schachtarbeiten in Baumnahe sollten per Hand durchgefiihrt werden. Grundsatzlich
sind bei Bautatigkeiten im Bereich von Bestandsbaumen der Baumschutz auf Baustellen
und die Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP4 und ZTV-Baumpflege einzuhalten. Demnach
ist der Baumkronenbereich (=Wurzelbereich) zzgl. 1,50m Abstand von jeglichen
Bautatigkeiten einschlieBlich Verdichtung (Befahren, Lagerung, etc.) freizuhalten.
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Altlasten
Sollten im Zuge der Bauarbeiten Altlasten oder Hinweise auf Altlasten entdeckt werden,
so sind diese umgehend der zustandigen Behorde anzuzeigen.

Kampfmittel

Eine Belastung des Plangebietes mit Kampfmitteln ist derzeit nicht bekannt. Sollten bei
Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind
umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hannover - zu
benachrichtigen.

Einsichtnahme von Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
technische Regelwerke etc.) kdnnen bei der Verwaltung der Stadt Neustadt am
Rubenberge, Fachdienst Stadtplanung, An der Stadtmauer 1, 31535 Neustadt am
Ribenberge, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

RECHTSGRUNDLAGEN

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom
23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)

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 I Nr. 176)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189).

e Niedersachsische Bauordnung (NBauO)i. d. F. vom 3. April 2012 (Nds. GVBI.
2012, 46) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025 (Nds.
GVBI. 2025 Nr. 52).
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