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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. 83 - Neuaufstellung ,Reitanlage Seestralle / Rosenhof‘ mit ortlichen
Bauvorschriften bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie
den ortlichen Bauvorschriften (OBV) als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Bispingen, den

Der Blrgermeister L.S.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bispingen hat in seiner Sitzung am

die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 83 - Neuaufstellung ,Reitanlage Seestralte /
Rosenhof* mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf §
2 Abs. 1 BauGB am ortsublich bekannt gemacht worden.

Bispingen, den

Der Blrgermeister L.S.

Kartengrundlage

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

© 2025 ‘§ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Sulingen- Verden

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

OBVI Mittelstadt & Treu
Siegel

Unterschrift



Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 83 - Neuaufstellung ,Reitanlage Seestralle / Rosenhof*
mit Ortlichen Bauvorschriften wurde ausgearbeitet von der H&P Ingenieure GmbH, Albert-
Schweitzer-Stralte 1, 30 880 Laatzen.

Laatzen,
Planverfasser

Verdffentlichung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bispingen hat in seiner Sitzung am
dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 83 - Neuaufstellung ,Reitanlage Seestralle

/' Rosenhof* mit o&rtlichen Bauvorschriften und der Begrindung zugestimmt und die

Veroffentlichung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Verdffentlichung wurde am ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 83 - Neuaufstellung ,Reitanlage Seestralle / Rosenhof*
mit ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung wurden vom bis gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB veroéffentlicht.

Bispingen, den

Der Blrgermeister L.S.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bispingen hat den Bebauungsplan Nr. 83 - Neuaufstellung
.Reitanlage Seestralle / Rosenhof mit o&rtlichen Bauvorschriffen nach Prifung der
Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung gemaf
§ 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Bispingen, den

Der Burgermeister L.S.

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 83 - Neuaufstellung ,Reitanlage Seestralte
/ Rosenhof* mit ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Bispingen ist gemafl § 10 Abs. 3
BauGB am ortsublich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am in Kraft getreten.

Bispingen, den

Der Burgermeister L.S.



Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 83 - Neuaufstellung
.Reitanlage Seestralle / Rosenhof* mit értlichen Bauvorschriften sind
- die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
genannten Planwerks gemaf § 214 Abs. 1 BauGB,
- eine gemal § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften Gber das
Verhaltnis des Bebauungs- und Flachennutzungsplanes und
- nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs
nicht geltend gemacht worden.

Bispingen, den

Der Birgermeister L. S.

Fir diese Planung sind folgende Rechtsquellen maRgebend:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert 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,

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)i. d. F. vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3).

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI.
S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.06.2025 (Nds. GVBI.
2025 Nr. 52).
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PLANUNTERLAGE

D Vorhandene Gebaude

_o— Flurstlicksgrenzen mit Messpunkt
22
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Flurstiicksnummer

PLANZEICHENLEGENDE

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

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

Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO)

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

GR 1000 m? | Grundflache

Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmal}

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

Baugrenze

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

Strallenverkehrsflachen, offentlich




StraRenbegrenzungslinie

Einfahrtbereich

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Grinflachen, privat

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

O0000000g . . ..
o d Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern

8 und sonstigen Bepflanzungen

O
8 8 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)
00000000

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN -BP 83 -Vorentwurf, Stand 30.10.2025

§ 1 Art der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mischgebiet, § 6 BauNVO, gegliedert in MI1 und Ml 2, dient dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Im Einzelnen gilt, § 1 Abs. 5, 6 BauNVO fir beide Baugebiete Ml 1 und Ml
2:

Zulassig sind:

Wohngebaude,

Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind:
e Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergnlgungsstatten nach § 6 Abs. 2 und 3.

Die zulassigen Nutzungen im MI 2 werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften wie folgt gegliedert, § 1 Abs. 4, 7
BauNVO:

e Im Teilbaugebiet Ml 2 sind als sonstige Gewerbebetriebe ausschliel3lich zulas-
sig Anlagen und Einrichtungen, die dem Turnier- und Reitsport sowie der
Pferdzucht inkl. erforderlicher Nebennutzungen dienen (Reithallen, Longierhal-
len, Stallungen, Lagerraume etc.).

e Im Teilbaugebiet Ml 2 ist in Geschossen oberhalb erdgeschossiger Turnier- /
Reitsportnutzungen Wohnnutzung ausschlieRlich als betriebsbezogene Wohn-
nutzung (Reiter-/innen, Pfleger-/innen, sonstige Angestellte, etc.) zulassig.
Gleiches gilt sinngemal fur Beherbergung.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung
Erganzend zu den Regelungen der Planzeichnung wird der Umfang zulassiger Wohn-
nutzung wie folgt beschrankt, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
e Die Anzahl der Wohneinheiten (Wohnungen) zum Dauerwohnen betragt 1 pro
2.000 m? Grundstucksflache (anrechenbar: Baugebiet Ml).
e Die Anzahl der Wohneinheiten (Wohnungen) zum temporaren Wohnen betragt
2 pro 2.000 m? Grundsticksflache (anrechenbar: Baugebiet Ml).

§ 3 Regelungen zur Héhe baulicher Anlagen
Als Héhenbezugspunkt festgelegt wird die Fahrbahnoberflache der L 211 mittig im Be-
reich der festgesetzten Grundsttickszufahrt.

§ 4 Regelungen fiir den Oberflaichenwasserabfluss

Die Entsorgung des auf den Dachflachen anfallenden Regenwassers erfolgt durch Ein-
leitung in den bestehenden Regenwasserkanal auf dem Grundstiick Seestralle 36. Die
zulassige Einleitungsmenge ist mit der Unteren Wasserbehoérde, Landkreis Heidekreis,



abzustimmen. Zur Pufferung der Einleitmengen ist auf dem Grundstick ein Regen-
rickhaltebecken mit einer Gesamtwasseroberflache von 600 m? herzustellen / vorzu-
halten, § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB.

Zwischen dem Regenrlickhaltebecken und der Stidgrenze der Grundstlicke Seestralte
36, 38 wird dazu auf einer Breite von 2,50 m eine Flache zur Begriindung eines Lei-
tungsrechts zu Gunsten des Flursticks 5/7, Flur 2, Gemarkung Behringen, festgesetzt,
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Anfallendes Oberflachenwasser der sonstigen befestigten Flachen ist Gber die belebte
Oberbodenzone flachenhaft oder Uber Mulden auf dem Grundstiick zu versickern, § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Stellplatze sowie der von der Gemeindestralte Rosenhoftrifft
ausgehende Fahrweg sind wasserdurchlassigen bzw. —speicherfahigen Materialien
oder mit breitfugigem Verbundpflaster / Betonrasensteinen zu befestigen.

§ 5 Regelungen zum Immissionsschutz

Zur Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes sind Lautsprecher- oder Verstarkeranlagen auf3erhalb von Gebau-
den unzulassig, § 1 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Ereignisse gemal Abschnitt 7.2 der TA-
Larm (sog. Seltene Ereignisse) bleiben hiervon unberthrt.

Regelungen zum passiven Schallschutz bei Bedarf (gemafR Larmgutachten — zum
Entwurf)

§ 6 Naturschiitzerisch-griinordnerische Festsetzungen

Die Erhaltung der gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Einzelbdume und
Geholzgruppen und Pflanzstreifen ist sicherzustellen. Abgrabungen, Aufschittungen
oder Bodenverdichtungen im Wurzelbereich in einem Radius von mind. 5 m um den
Stamm sind unzulassig.

Abgangige Geholze sind artengleich zu ersetzen.

Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Pflanzflache entlang der
Gemeindestralie Rosenhoftrifft ist eine Bepflanzung mit standortheimischen Laubge-
hoélzen, mind. 2 Wuchshorizonte, als Strauch-Baum-Hecke vorzusehen (Konkretisie-
rung zum Entwurf). Die im vorhabenbezogenen Ursprungsplan Nr. 83 gemal der
textlichen Festsetzung 8b vorgesehenen Laubbdume sind darin zu integrieren. .

Innerhalb der privaten Grinflache ,Reitsport® zulassig sind Platze fiur den Reit- und
Turniersport mit unbefestigten Oberflachen (Sand, Gras etc.) inkl. daftr erforderlicher
MafRnahmen zur Untergrundstabilisierung und Entwasserung (Drainagen).

Weitere kompensatorische MaRnahmen oder MalRnahmen zum Artenschutz (bei Be-
darf) — zum Entwurf.



ALLGEMEINE HINWEISE

|. Denkmalschutz

Es wird auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz, NDSchG, § 6, ,Erhaltungs-
pflicht*, § 13 ,Erdarbeiten und § 14 ,Bodenfunde“ hingewiesen. Archaologische Bo-
denfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei Zutagetreten durch Baumalinah-
men unverzuglich bei der Gemeinde Hodenhagen oder einem Beauftragten fiur Denk-
malpflege, § 22 NDSchG, anzuzeigen und bis zum Ablauf von vier Werktagen unver-
andert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen.

[l. Bodenschutz - Kampfmittel / Altlasten

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer méglichen schadlichen Bodenverunreinigung
ist die Untere Bodenschutzbehorde, Landkreis Heidekreis, unverzuglich einzuschalten.
Dies koénnten z.B. Vergrabungen (Hausmdll, Bauschutt usw.) oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens (Verfarbungen, Geruch usw.) sein.

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

[ll. Landwirtschaftliche Immissionen

Im Geltungsbereich ist im Bereich geplanter Wohnnutzung mit landwirtschaftlich be-
dingten Geruchsimmissionen, vorrangig ausgehend vom Flurstiick 251/35, Flur 2, Ge-
markung Behringen, zu rechnen. Siehe dazu im Einzelnen Abschnitt 5.3 der Begrin-
dung zu diesem Verfahren.




ORTLICHE BAUVORSCHRIFT-BP 83 -Vorentwurf, Stand 04.11.2025

Anwendungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten nicht flir Garagen oder Nebenanlagen gemal §§
12, 14 BauNVO sowie nicht fir Wintergarten, Terrassenlberdachungen oder glaserne
Fassadenvorbauten / -elemente.

§ 1 Materialien von AuBenwénden

In allen Baugebieten zulassig sind unter Bezug auf § 5: Verblendmauerwerk, ein-
schliellich Fachwerk, Putz und Holz in rot bis rotbraun, grau sowie Holz zusatzlich in
sholzfarben“. Hochglanzende oder reflektierende Materialien sind unzuldssig. Bloc-
khausartige Fassaden sind unzulassig.

§ 2 Dacher

Im Baugebiet SO 2 zulassig sind ausschliefl3lich symmetrisch geneigte Hauptdacher als
Satteldacher, Walmdacher oder Krippelwalmdacher mit einer Mindestneigung von 30
Grad. Fur Gauben gelten die Regelungen nicht.

Von diesen Vorgaben kann unter folgenden Voraussetzungen abgewichen werden:

In den Baugebieten sind ausnahmsweise geringere Dachneigungen bis hin zu einem
Flachdach zulassig, wenn die Gesamtdachflache als Grindach (Verwendung natirli-
cher Materialien) ausgebildet wird.

Es gelten folgende Materialvorgaben:
- Dacher aus Dachziegeln bzw. -pfannen in den Farben rot bis rotbraun.
- Natirliche Materialien (z.B. Gras, Reet).
- Dacher mit integrierten Solarkollektoren oder Photovoltaikelementen.

Glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig, ausgenommen der Flachen fir rege-
nerative Energien.

§ 3 Farben
Zulassig sind Farbtone, die den folgenden Farben angelehnt an das Farbregister RAL
840 HR entsprechen:

- fur Klinker- und Putzfassaden:

Grau: RAL 7012, 7015, 7024, 7032, 7035, 9002.

- zuséatzlich fur Klinker- und Holzfassaden:

Rot: RAL 2001 — 2004, 3000-3003, 3011, 3013, 3016.
Braun: RAL 8003, 8004, 8007, 8011, 8012, 8015.
Anthrazit: RAL 7016, 7021, 7022, 7043.

- zuséatzlich fur Holzfassaden:
holzfarben (natur und lasiert).

- fir Dacheindeckungen:
Rot: RAL 2001, 3003, 3004, 3009, 3011, 3013, 3016.
Braun: RAL 8004, 8012, 8015, 8016.

Entsprechende Zwischentdne sind zulassig.



§ 4 Einfriedungen / Vorgartengestaltung )
Feste Einfriedungen sind zulassig ausschliellich im Ubergang zum o&ffentlichen Stra-
Renraum. Diese durfen nicht hoher als 1,20 m sein.

Darlber hinaus sind nur pflanzliche Einfriedungen zulassig. Die Héhe pflanzlicher Ein-
friedungen ist durch dauerhafte Pflege auf max. 2,0 m zu begrenzen. Giftige Pflanzen
sind unzulassig. Invasives Wachstum auf Nachbargrundstlcken ist zu verhindern.

Begrenzungen von Weiden, Koppeln etc. durch artgerechte Einzdunungen / Einfas-
sungen bleiben von diesen Regelungen unbertihrt.

§ 5 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschliel3lich an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen mussen unterhalb des Schnittpunkts der Gebaudeaullenwande mit der
Dachflache baulich abgeschlossen sein. Dies gilt analog fur Giebelseiten von Gebau-
den.

Werbeanlagen oder Werbeanlagen mit wechselndem und / oder bewegtem Licht sind
unzulassig.

§ 6 Ordnungswidrigkeit
Verstolle gegen diese ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten, § 80 Abs. 3
NBauO, die mit einer GeldbulRe gem. § 80 Abs. 5 NBauO geahndet werden.



