PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit dem § 84 der Nieders&chsischen
Bauordnung (NBauO) sowie der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Heeslingen diesen Bebauungsplan Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit ortlichen Bauvorschriften), bestehend aus der
Planzeichnung sowie den nebenstehenden textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Heeslingen, den

Gemeindedirektor

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Heeslingen hat in seiner Sitzung am
Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit 6rtlichen Bauvorschriften) beschlossen.

die Aufstellung des Bebauungsplanes
Der Aufstellungsbeschluss ist am ortsliblich bekannt gemacht worden.

Heeslingen, den

Gemeindedirektor

2. Vervielfaltigungen

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2020 (Q LG LN

Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen

Regionaldirektion Otterndorf
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie Stralle, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragung der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Bremervorde, den

Katasteramt

3. Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit drtlichen Bauvorschriften)wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH

Grolle Stralle 49

27356 Rotenburg (Wumme)

Tel.: 04261 / 92930 Fax: 04261 / 929390
E-Mail: info@pgn-architekten.de

Rotenburg (Wimme), den

Planverfasser

4. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Heeslingen hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit ortlichen Bauvorschriften) und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit ortlichen Bauvorschriften) und der Begriindung haben
vom bis zum gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Heeslingen, den

Gemeindedirektor
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

WA

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ 0.4 Grundflachenzahl als HochstmaR
’ (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 1 BauNVO)

T Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 3 BauNVO)

FH Firsthohe als HochstmaR
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

TH Traufhohe als Hochstmaf
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVOQ)

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

o Offene Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO)

ED Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO)

EH Nur Einzelhduser und Hausgruppen zuldssig
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO)

N —— Baugrenze
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 (3) BauNVO)

4. VERKEHR

Offentliche StraRenverkehrsfliche
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

FuB und Radweg

5. VER- UND ENTSORGUNG

Flache fiir die Abwasserbeseitigung
(§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

@ Oberflichenwasserbeseitigung

6. GRUNFLACHEN

Offentliche Griinflichen
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Spielplatz

7. NATURSCHUTZ

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

o0oO0CcO0OQ0CO0CO0OO0

8. SONSTIGE PLANZEICHEN

Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

—— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

WA1-WA4  (§1(4) BauNVO, § 16 (5) BauNVO)

5. Erneute offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Heeslingen hat in seiner Sitzung am dem geanderten Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit 6rtlichen Bauvorschriften) und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche
Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit ortlichen Bauvorschriften) und der Begriindung haben
vom bis gemal § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Heeslingen, den

Gemeindedirektor

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Heeslingen hat den Bebauungsplan Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit 6rtlichen Bauvorschriften) nach Prifung
der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Heeslingen, den

Gemeindedirektor

7. Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit 6rtlichen Bauvorschriften) ist gemalt § 10 Abs. 3 BauGB
am in der Zevener Zeitung bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 41 "Birkenweg Teil IV" (mit 6rtlichen Bauvorschriften) ist damit am rechtsverbindlich geworden.

Heeslingen, den

Gemeindedirektor

8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, Mangel der Abwagung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 41 "Birkenweg Teil V" (mit 6rtlichen Bauvorschriften) sind eine
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften tber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und
des Flachennutzungsplanes oder Mangel des Abwagungsvorgangs nicht geltend gemacht worden.

Heeslingen, den

Gemeindedirektor

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 59 (7) NR. 1 BAUGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 9 (1) NR. 1 BAUGB)

In den mit WA3 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten darf die Héhe der baulichen Anlagen eine
Traufhdhe (TH) von 7,00 m und eine Firsthéhe (FH) von 11,00 m nicht Gberschreiten. Bezugspunkt ist die
endglltige Fahrbahnoberkante der offentlichen Verkehrsflache, Gber die die verkehrliche ErschlieBung
des Grundstiicks erfolgt. MaRRgeblich ist der Mittelpunkt jener Grundstiicksseite.

3. MINDESTMASS FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (59 (1) nr. 3 8auGS)

In den mit WA1 und WA4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten muss die GrolRe der
Baugrundsticke bei einem Einzelhaus mindestens 600 m? und bei einer Doppelhaushélfte mindestens
400 m? betragen.

4. NEBENANLAGEN UND GARAGEN (59 (1) nr. 4BAUGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen gemaf
§ 12 BauNVO entlang der Ooffentlichen Verkehrsflachen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

5. STELLPLATZE (so (1) nr 4 BAUGH)
5.1 In den mit WA1 und WA4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind je Wohnung

mindestens 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick herzustellen.

5.2 In den mit WA2 und WA3 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind je Wohnung
mindestens 1,5 Stellplatze auf dem Baugrundstiick herzustellen.

6. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN (s (1) N 6 8aUGSE)

6.1 In den mit WA1 und WA4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind hdéchstens 2
Wohnungen je Einzelhaus und héchstens 1 Wohnung je Doppelhaushalfte zulassig.

6.2 In dem mit WA2 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet sind héchstens 5 Wohnungen je
Einzelhaus oder Hausgruppe zulassig.

6.3 In den mit WA3 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind héchstens 6 Wohnungen je
Einzelhaus oder Hausgruppe zulassig.

7. AUFSCHIEBENDE BEDINGUNG (59 (2 nr. 2 BAUGB)

71 Die Grundstiicke in dem mit WA4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet dirfen erst in
Anspruch genommen werden, wenn die durch die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe
verursachten Geruchsimmissionen den Immissionsgrenzwert fiir Wohngebiete in diesem Bereich
einhalten bzw. unterschreiten.

7.2 Bis zum Eintritt der 0.g. Bedingung (7.1) werden die Flachen in dem mit WA4 gekennzeichneten
Allgemeinen Wohngebiet als Offentliche Griinfliche ohne besondere Zweckbestimmung
festgesetzt.

8. ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN (59 (1) nr. 254 BAUGH)

8.1 Innerhalb der 5 m breiten, gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist eine 3-reihige Strauch-Baumhecke anzupflanzen.

Auswahl der zu verwendenden Arten:

Botanischer Name | Deutscher Name | Qualitat
B&ume

Betula pendula Sandbirke 2j.v.S.60/100
Fagus sylvatica Rotbuche 3j.v.S.80/120
Quercus robur Stieleiche 3j.v.S.80/120
Sorbus aucuparia Vogelbeere 3j.v. S.80/120
Straucher

Corylus avellana Haselnuss 3j.v.S.80/120
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn 3j.v.S.80/120
Prunus spinosa Schlehe 1j.v.S.60/100
Rhamnus frangula Faulbaum 3j.v.S.80/120
Rosa canina Hundsrose 2j.v.S. 60/ 80
Salix caprea Salweide 1j.v.S.60/ 80
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 3j.v.S.60/100

*2]j.v.S.60/100 = 2-jahrig, von Samlingsunterlage, Stammhdhe 60 - 100 cm

Pflanzverband: Reihen- und Pflanzabstand ist 1,25 x 1,25 m auf Licke. Alle Straucharten sind zu
gleichen Anteilen in Gruppen von 3 - 7 Exemplaren zu pflanzen.

Einzdunung: Die Anpflanzung ist allseitig zum Schutz vor Verbiss 5 - 7 Jahren mit einem
Wildschutzzaun zu versehen. Der Wildschutzzaun ist anschlieRend zu entfernen.

Umsetzung: Die Anpflanzung erfolgt durch die Gemeinde in der ersten Pflanzperiode (November -
April) nach Beginn von Baumalnahmen im Plangebiet. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten. Ausfélle von mehr als 10 % sind unverziglich in der folgenden Pflanzperiode gleichartig
Zu ersetzen.

8.2 Pro Baugrundsttick sind zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten:

1 standortgemalfer und gebietstypischer Laubbaum, wie Stieleiche (Quercus robur), Rotbuche
(Fagus sylvatica), Vogelbeere (Sorbus aucuparia) oder Sandbirke (Betula pendula); in der
Qualitdt Hochstamm, 3 xv., Stammumfang 12 - 14 cm

oder alternativ 1 Hochstamm-Obstbaum aus anzutreffenden Lokalsorten in der Qualitat
Hochstamm, Stammumfang 10 - 12 cm. Dies kdnnen z.B. sein: Altlander Pfannkuchen, Boskoop,
Bremervorder Winterapfel, Finkenwerder Prinz, Blttners Rote Knorpelkirsche.

Umsetzung: Als Anwuchshilfe ist jeder Hochstamm mittels zweier Anbindepfahle
(inkl. Kokosstrick) zu fixieren. Die Baume sind von den Grundstlickseigentiimern in der ersten
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Wohngebdude zu pflanzen. Bei Ausféllen ist ein
gleichartiger Ersatz in der folgenden Pflanzperiode zu leisten.

9. IMMISSIONSSCHUTZ (59 (1) nr. 24 8aUGB)

Die Larmbelastung im Plangebiet ist vollstandig dem Larmpegelbereich 1l zugeordnet.

Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sind die AuRenbauteile
entsprechend den Anforderungen des Larmpegelbereichs Il nach der DIN 4109 auszubilden. In
Abhangigkeit vom Larmpegelbereich dirfen die resultierenden Luftschallddmm-MaRe fir die
Aulenbauteile nicht unterschritten werden. Die erforderlichen Schallddmm-Malfe sind in Abhangigkeit
von der Raumnutzungsart und RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109
nachzuweisen.

Hiervon kann ganz oder teilweise abgewichen werden, sofern ein gesonderter Nachweis darliber erbracht
wird, dass die zugrunde liegenden schalltechnischen Anforderungen auf andere Weise eingehalten
werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

HINWEISE

1. DACHER (s 54 (3) nR. 1 NBAUO)

1.1 In den mit WA1 und WA4 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind nur Dacher mit
einer Dachneigung von mindestens 30 Grad =zuldssig. In den mit WA2 und WA3
gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind nur Dé&cher mit einer Dachneigung von
mindestens 25 Grad zuldssig. Ausgenommen von den Mindestdachneigungen sind
Nebenanlagen gemal® § 14 Abs. 1 BauNVO, Garagen gemal § 12 BauNVO, Wintergarten,
Dachaufbauten und untergeordnete Bauteile.

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten sind Dacheindeckungen nur in den Farben rot bis rotbraun,
grau und anthrazit zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1
BauNVO und Garagen gemaR § 12 BauNVO mit einer Dachneigung unter 10 Grad sowie
Wintergarten und Solaranlagen.

2. SOCKELHOHEN s 54 (3 nR. 1 NBAUO)

In den Allgemeinen Wohngebieten dirfen die Oberkanten der Erdgeschossfulbéden (OKFF) héchstens
0,4 m Uber der endgultigen Fahrbahnoberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache, tber die die verkehrliche
ErschlieBung des Grundstlcks erfolgt, liegen. Malgeblich ist der Mittelpunkt jener Grundstiicksseite.

3. EINFRIEDUNGEN (5 84 (3) NR. 3 NBAUO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedungen entlang von 6&ffentlichen Verkehrsflachen nur als
Laubschnitthecken oder Staketenzaune mit einer Hohe von maximal 0,8 m zulassig.

HINWEIS: ORDNUNGSWIDRIGKEITEN s s0 (3 nBAUO, § 80 (5) NBAUO)

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer den Bestimmungen der
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Die Ordnungswidrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO kdnnen
gemal § 80 Abs. 5 NBauO mit Geldbul3en geahndet werden.

1. BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786).

2. ALTLASTEN

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnatirliche Bodenverfarbungen oder
Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt flr
Wasserwirtschaft und Strallenbau, unverziglich schriftlich anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres
einzustellen.

3. NICHT UBERBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Es wird darauf hingewiesen, dass die nicht Uberbauten Flachen von Baugrundstiicken gem. § 9 Abs. 2
NBauO zu begrinen sind und nicht versiegelt werden dirfen. Flachige Abdeckungen von gartnerisch
anzulegenden Flachen mit Mineralstoffen, wie Steinen, Kies 0.a. sind daher unzulassig.

4. EINSICHTNAHME IN DIN-VORSCHRIFTEN

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* ist im Beuth Verlag / Berlin erschienen und in der Fassung von
Juli 2016 als technische Baubestimmung durch das niedersachsische Ministerium fir Soziales, Frauen
und Gesundheit bekannt gegeben (Nds. Ministerialblatt 2019, S. 83). Die DIN 4109 kann auch im
Rathaus der Samtgemeinde Zeven, Fachbereich Bau, Planung und Umwelt, Am Markt 4, 27404 Zeven,
eingesehen werden.
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