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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Visselhévede in sei-
ner Sitzung am 03.05.2018 die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Zollikoferstrae -
Ost“, beschlossen.

Die Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB erfolgen. Diese seit der No-
vellierung des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebene Mdglichkeit ist fur Planungs-
falle entwickelt worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, einer Nachverdichtung
oder anderen MaRRnahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer innerértlichen
Siedlungsentwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen aul3erhalb des
Siedlungszusammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermdglicht eine erhebliche Verein-
fachung und Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens. Dies beinhaltet, dass entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren gemal § 13a
BauGB an folgende Bedingungen geknupft:

1. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 m2 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter, wenn auf Grund ei-
ner Uberschlagigen Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
in der Abwéagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen
(8 13 Abs. 1 BauGB).

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betragt 34.051 m2
(45.720 m2 Flache der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 x GRZ 0,4; 1.045 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes WA 6 x GRZ 0,5 und 25.400 m? Flache des
Mischgebietes x GRZ 0,6)

Im Vorfeld der Anderung des Bebauungsplanes wurde daher eine entsprechende Vor-
prufung durchgefiihrt, das Ergebnis lautet wie folgt: Die Anwendung des § 13 a BauGB
ist nach ,Uberschlégiger Priifung entsprechend § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im Hinblick auf
erhebliche Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
berucksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls)“ auf Grundlage des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB zuléssig. Die Vorpriufung ist der Begriindung als Anhang beigefugt.

2. Durch die Planung durfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geméaR den Bestimmungen des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach bundes-
rechtlichen oder landesrechtlichen VVorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegt.
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Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
Inhalte eines bereits bestehenden Bebauungsplanes im Zuge einer Neuaufstellung pla-
nerisch neu zu konzipieren, ist zudem kein Vorhaben geplant, welches einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls im Hinblick auf die Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt (§ 5 Abs. 1 i. V. m. Anlage 1 Nds. Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeit).

3. Esdurfen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat Gebieten
(FFH-Gebiete).

Weder im Plangebiet, noch in seinem Umfeld befinden sich EU-Vogelschutzgebiete oder
FFH-Gebiete.

4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind. Dementsprechend sind Flachen einander so zuzuordnen, dass bei schwe-
reren Unféllen (z. B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion grol3eren Ausmalfles,
die zu einer ernsten Gefahr fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fiihren),
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Ge-
baude, so weit wie moglich vermieden werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist, wie unter Punkt 2 bereits ausgefiuhrt, die Neu-
konzeption eines bereits bestehenden Bebauungsplanes im Zuge einer Neuaufstellung
vorgesehen. Schwere Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU sind damit nicht zu erwarten.

Somit sind sdmtliche planungsrechtlichen Voraussetzungen erfullt und bei der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemafi § 13a BauGB zur Anwen-
dung kommen.

Im vorliegenden Fall wird zudem von einer Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und von
einem Umweltbericht gemalR § 2a BauGB abgesehen.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom Vermessungsburo Mittelstadt & Schréder
zur Verfugung gestellten Katastergrundlage im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt worden.

GELTUNGSBEREICH

Der ca. 8,97 ha grofRe Geltungsbereich befindet sich im Osten der Stadt Visselhévede und
wird durch die Bergstral3e im Norden, die Friedrich-Freudenthal-Stral3e im Osten, die Mihlen-
stral3e im Suden und die Zollikoferstral3e im Westen abgegrenzt. Die rdumliche Lage des Gel-
tungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Abgrenzung der Planzeichnung
zu entnehmen.
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

Raumordnerische Vorgaben

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Daher werden im nachfolgenden die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung fir die Stadt Visselhdvede und das Plangebiet wiedergegeben, die dem Landesraum-
ordnungsprogramm Niedersachsen 2008 i. d. F. von 2017 (LROP) sowie dem Regionalen
Raumordnungsprogramm 2020 (RROP) fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) zu entneh-
men sind, wiedergegeben.

Gemal dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 erfolgt die Zuord-
nung des Landkreises Rotenburg (Wimme) zur Metropolregion Hamburg. Das LROP enthélt
zudem folgende raumordnerische Zielvorgaben, die fir die vorliegende Planung relevant sind:

11 Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landes

1.1 01 “In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige rdumliche Entwicklung
die Voraussetzungen fiir umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generati-
onen schaffen. [...]*

1.1 02 ,Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen

= die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur ge-
sichert und durch Vernetzung verbessert werden,

= die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und um-
weltvertraglich befriedigt werden, [...].
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Dabei sollen

= die naturlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbessert
werden,

= belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tieren und
Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

= die Folgen fur das Klima bertcksichtigt und die Moglichkeiten zur Einddmmung des
Treibhauseffektes genutzt werden.“[...]

1.1 03 ,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevol-
kerungsstruktur und die rdumliche Bevdlkerungsverteilung sind bei allen Planungen
und MalBnahmen zu beriicksichtigen.”

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1 01 ,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
FreirAume erhalten und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden.”

2.1.06 ,,Planungen und Maflnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen
und MaRnahmen der AuRenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschaf-
fung von Freiflachen in innerdrtlichen Bereichen aus stadtebaulichen Griinden ist hier-
von unbenommen.

Mit der vorliegenden Planung sollen die Inhalte eines bereits bestehenden Bebauungsplanes
im Zuge einer Neuaufstellung planerisch neu konzipiert werden. Dabei sollen bisher nicht um-
gesetzte Verkehrsflachen neu angeordnet und die Méglichkeit der Nachverdichtung im Be-
stand sowie die Entwicklung bisher unbebauter Flachen geschaffen werden. Damit méchte
die Stadt Visselhévede im Sinne einer vorrangigen Innenentwicklung die vorhandenen Poten-
zZiale fur eine weitere Siedlungsentwicklung zur Bereitstellung von Bauplatzen im Stadtgebiet
optimal nutzen und die starke Nachfrage an Bauplatzen adaquat abdecken. Aufgrund seiner
Lage innerhalb des Stadtgebietes, ist das Plangebiet fur eine wohnbauliche Nutzung beson-
ders geeignet (und wird in den Uberwiegenden Bereichen auch bereits seit mehreren Jahr-
zehnten fir Wohnzwecke genutzt). Durch die Méglichkeit, auch Mehrfamilienhduser in Teilen
des Plangebietes vorzusehen, wird zudem den Auswirkungen des demografischen Wandels
Rechnung getragen. Die vorliegende Planung ist mit den Inhalten der Landesplanung verein-
bar.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2020 des Landkreises Rotenburg (Wimme) ent-
hélt folgende raumordnerische Vorgaben:

1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landkreises

1.1.01 , Inallen Teilrdumen des Landkreises Rotenburg (Wiimme) sollen eine ausgewogene,
vielfaltige und langfristig wettbewerbsféahige Wirtschaftsstruktur sowie ein entspre-
chendes Angebot an Arbeits- und Ausbildungspldtzen vorhanden sein.”

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1.01 ,Es soll eine vielféltige, regionaltypische und 6kologisch angepasste Siedlungsent-
wicklung erhalten und im Sinne der Nachhaltigkeit entwickelt werden. [...] Vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels ist die bauliche und wirtschaftliche
Entwicklung vorrangig auf Grundlage des zentral6rtlichen Systems zu vollzie-
hen. [...J*

2.1.05 ,Bei der gemeindlichen Entwicklung ist der Innenentwicklung insbesondere durch
Nachverdichtung und Luckenbebauung gegeniber der Inanspruchnahme von bislang
unberihrten Flachen im Aul3enbereich Vorrang zu geben. Flachensparende Bauwei-
sen sind anzustreben, um der Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwirken.”

ImMmstamra
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4.2

2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

2.2.01 ,,Grundzentren sind in folgenden Orten festgelegt: [...] Visselhévede. Der Ver-
flechtungsraum ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet.
[...]¢

Gemal der zeichnerischen Darstellung des RROP nimmt die Stadt Visselhévede die Funktion

eines Grundzentrums ein. Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des zentralen Siedlungsge-

bietes.

Wie bereits weiter oben ausgefihrt wurde, soll mit der vorliegenden Planung ein bereits be-
planter Bereich im Stadtgebiet stadtebaulich neu angeordnet werden, um eine Siedlungsent-
wicklung auf den bisher unbebauten Flachen zu erméglichen. Aufgrund der Tatsache, dass
fur die Flachen bereits ein verbindliches Baurecht durch den Bebauungsplan Nr. 5 ,Zollikofer-
stral3e — Ost“ besteht und die Flachen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Visselhdvede liegen, sind sie fiir eine Siedlungsentwicklung aus stadtebaulicher Sicht beson-
ders geeignet.

Die vorliegende Planung tragt dazu bei, die Mdglichkeiten der Nachverdichtung im Sinne einer
vorrangigen Innenentwicklung nutzbar zu machen und ein Angebot an Bauplatzen zu schaf-
fen, das die bestehende Nachfrage adaquat bedient. Die zentrale Lage des Plangebietes im
Stadtgebiet machen die dort entstehenden Bauplatze aufgrund der Nahe zu den infrastruktu-
rellen Einrichtungen in Visselhdvede fir alle Altersgruppen zu einem attraktiven Angebot. Da-
mit kann die Stadt Visselhdvede ihre raumordnerische Funktion als Grundzentrum stérken.

Abb. 2: Auszug aus dem RROP 2020 (Lage des Plangebietes ist markiert)

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit mit den Zielen und Inhalten der Landesplanung und
Raumordnung vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Uiberwiegend als Mischgebiet (MI) und
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,6 dargestellt. Eine kleine Teilflache im
sudlichen Randbereich ist zudem als gemischte Bauflache (M) ohne die Angabe einer GRZ
dargestellt.
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Abb. 3: Darstellung des Flachennutzungsplanes (Stand: Berichtigung im Zuge der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5)

Aus den vorstehenden Erlauterungen und dem in der Abbildung enthaltenen Auszug aus dem
Flachennutzungsplan wird deutlich, dass zwischen den derzeitigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes und den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
in einigen Bereichen des Plangebietes Abweichungen bestehen. Dies betrifft den siiddstlichen
Bereich des Plangebietes, der im Flachennutzungsplan als Mischgebiet (MI) dargestellt ist
und im Rahmen der vorliegenden Planung zukinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt werden soll. Des Weiteren istim Stiden des Plangebietes eine Flache als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt (westlich der gemischten Bauflache (M) an der MuhlenstralRe), die im
Bebauungsplan allerdings als Mischgebiet (MI) festgesetzt ist.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf § 13a BauGB kommt Absatz 2 Nr. 2
zur Anwendung, dementsprechend ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen;®. Dies soll mit einer 9. Anpassung geschehen.

Aus den nachfolgenden Griinden entsprechen die Inhalte und Festsetzungen der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes:
Die Flache im Sidosten des Plangebietes soll zukiinftig als Allgemeines Wohngebiet entwi-
ckelt werden. Die Darstellung im Flachennutzungsplan als Mischgebiet hat dem urspriinglich
vorhandenen baulichen Bestand Rechnung getragen (Muhle und die dazugehérigen
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4.3

Wirtschaftsgebaude). Da die Mihle nicht erhalten werden soll und die Ansiedlung einer ge-
werblichen Nutzung nicht mehr vorgesehen ist, soll nunmehr eine Wohnnutzung etabliert wer-
den, die sich zu der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung stadtebaulich gut einflgt.

Die Flache, die der Flachennutzungsplan im Siden des Plangebietes als Allgemeines Wohn-
gebiet darstellt ist zudem bereits im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 aus
dem Jahr 2002 als Mischgebiet festgesetzt worden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Inhalte des Bebauungsplanes geeignet sind die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes sicherzustellen. Der Flachennutzungsplan
wird daher auf dem Wege der 9. Berichtigung angepasst.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst fast vollstandig den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5
wZollikoferstralle — Ost*, der am 07.02.1974 genehmigt wurde. Der Bebauungsplan Nr. 5 setzt
Allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) fest, in denen das Maf3 der baulichen
Nutzung wie folgt geregelt wird:

Allgemeines Wohngebiet:

Geschossflachenzahl (GFz): 0,6

Zwei Vollgeschosse

Offene Bauweise
Mischgebiet:

Geschossflachenzahl (GFz): 0,6

Zwei Vollgeschosse

Offene Bauweise
Zusatzlich zu den oben stehenden Festsetzungen sind im Bebauungsplan Nr. 5 die Firstrich-
tungen der Gebaude je nach Lage im Plangebiet vorgegeben. Fir einen Teilbereich des All-
gemeinen Wohngebietes an der BergstralRe ist auerdem festgesetzt, dass die Unterge-
schosse an der Talseite fir Wohnzwecke genutzt werden kénnen.
Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 5 Stral3enverkehrsflachen fest. Diese beinhalten
neben den zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits vorhandenen StraBen (Bergstralle,
Friedrich-Freudenthal-Stral3e, MUhlenstral3e und Zollikoferstral3e), die die Allgemeinen Wohn-
gebiete und Mischgebiete umgeben, auch eine Planstral3e in Nord-Sid-Richtung, von der wie-
derum zwei weitere Planstrallen nach Westen abgehen, die jeweils in eine Wendeanlage
minden.
Im stidwestlichen Bereich des Plangebietes ist auRerdem eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 5 fest,
dass vorhandene Einzelgeholze (mdglichst) zu erhalten sind und dass je 500 m2 Flache ein
standortgerechter heimischer Laubbaum zu pflanzen ist, sofern noch nicht vorhanden.
Das festgesetzte Mischgebiet am Sichtdreieck im Norden der ZollikoferstraRe soll nicht mehr

festgesetzt werden. Somit sind diese Bereiche kiinftig nach § 34 BauGB zu beurteilen, siehe
hierzu auch Abbildung 5.
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Abb. 5: Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 5, die im Zuge der Neuaufstellung aufgehoben werden
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 hat am 15.03.2002 Rechtskraft erlangt. Die 1.
Anderung setzt fiir eine Flache im Siidwesten des Plangebietes ein Mischgebiet fest, in dem
das Maf3 der baulichen Nutzung wie folgt festgelegt wird:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

Geschossflachenzahl (GFz): 1,2

Zwei Vollgeschosse

Abweichende Bauweise, in der Gebaudelangen > 50 m zulassig sind

Im Norden und Siden des Mischgebietes sind Pflanzgebote in Form von Flachen zum An-
pflanzen von B&aumen und Stréuchern festgesetzt. Des Weiteren ist eine 6ffentliche Grunfla-
che als Spielplatz festgesetzt worden, der den im Bebauungsplan Nr. 5 festgesetzten Spiel-
platz ersetzen soll, da dieser durch die 1. Anderung in ein Mischgebiet geandert wurde.

Abb. 6: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,,ZollikoferstraRe — Ost*

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist am 15.04.2014 in Kraft getreten. Der Ande-
rungsbereich grenzt 6stlich an den Geltungsbereich der 1. Anderung und setzt fiir diesen
ebenfalls ein Mischgebiet fest. Die Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung entsprechen
tiberwiegend denen der 1. Anderung, anstelle einer abweichenden Bauweise wird jedoch eine
offene Bauweise festgesetzt.
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Abb. 7: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,,ZollikoferstraBe — Ost*

STADTEBAULICHE SITUATION

Die stadtebauliche Situation ist in den stral3enseitigen Randbereichen gekennzeichnet durch
eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe (ehemalige landwirtschaftlich genutzte Gebaude,
Alten- und Pflegeheim), aber auch durch Nutzungsaufgabe (Mihlengrundstiick) entstandene
Brachen. Dementsprechend ist auch eine Vielzahl an Bauformen und Baugestaltungen anzu-
treffen, die sowohl einen grofieren Gebaudebestand als auch kleinteilige, ausschlie3lich zu
Wohnzwecken genutzte Bebauung beinhaltet. Bei dem ,Innenbereich® des Plangebietes han-
delt es sich zudem um eine groRRere unbebaute Freiflache, auf der sich vereinzelt Gehdlzbe-
stéande befinden. Die ndahere Umgebung des Plangebietes ist durch eine stadtebaulich hete-
rogene Struktur aus Wohnbebauung und Gewerbeeinheiten gepragt.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Anlass der vorliegenden Planung ist das Bestreben der Stadt Visselhévede, fur die unbebau-
ten Freiflachen, die von der Bebauung an der Bergstral3e, der Friedrich-Freudenthal-Stral3e,
der Muhlenstral3e und der Zollikoferstral’e umgeben ist, eine Entwicklung als innerstadtisches
Wohnquartier zu forcieren. Fir diesen Bereich ist die planungsrechtliche Zulassigkeit zur Er-
richtung von Geb&uden zwar bereits durch den Bebauungsplan Nr. 5 gegeben, die Flachen
wurden aber seit Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 5 im Jahr 1974 nicht bebaut, da die
vorgesehenen Planstraf3en zur ErschlieRung dieser Bereiche nicht umgesetzt wurden und die
Flachen auch nicht fir die Entwicklung eines Wohngebietes zur Verfligung standen.

Der Stadt liegt mittlerweile ein Konzept vor, das die Entwicklung der unbebauten Flachen nun-
mehr ermoglichen soll. Diese sieht unter Einbeziehung des Grundstiickes der ehemaligen
Muhle und dem daran anschlieRenden baufélligen Wohngeb&dude die Entwicklung eines
Wohngebietes mit typischer ,Einfamilienhausbebauung® in Form von Einzel-, Doppel- und Rei-
henh&usern sowie ein Angebot an Geschosswohnungsbau mit barrierefreien Wohnungen vor.

Um die Planung umsetzen zu kdnnen, ist eine Anpassung der bauplanungsrechtlichen Para-
meter erforderlich. Da sich die Inhalte des Bebauungsplanes teilweise deutlich von den Rege-
lungen des Bebauungsplanes Nr. 5 unterscheiden hat die Stadt entschieden, anstelle einer
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Anderung des Bebauungsplanes den Plan im Zuge einer Neuaufstellung inhaltlich neu zu kon-
Zipieren.

Ziel der Planung ist unter anderem die Neukonzipierung des Verlaufs der nicht umgesetzten
StralRenverkehrsflachen innerhalb des Plangebietes. Die Stra3enverkehrsflachen missen
aufgrund der in der Vergangenheit erfolgten Bebauungen an die bestehenden Verhéltnisse
angepasst werden. Die urspringlich im Bebauungsplan Nr. 5 vorgesehene Erschliel3ung sah
eine VerbindungsstralRe zwischen der Bergstraf3e im Norden und der Muhlenstrafl3e im Siiden
vor. Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5a ist ausgehend von der Miih-
lenstral3e eine Stichstrale mit Wendeanlage vorgesehen. Der Bebauungsplan Nr. 5 sah zu-
dem zwei StichstralRen, abgehend von der Stralenverbindung von Mihlenstrale zur Berg-
stral3e, vor. Diese werden durch die Planaufstellung des Bebauungsplans Nr. 5a nicht mehr
bertcksichtigt. Stattdessen werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fuf3-
und Radwege, Privatweg) im Bebauungsplan Nr. 5a neu festgesetzt. Fir das Grundstick der
ehemaligen Muhle erfolgt zudem die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet, da hier zu-
kunftig die Errichtung von Mehrfamilienh&usern vorgesehen ist und keine Ansiedlung misch-
gebietstypischer Nutzungen (wie im Bebauungsplan Nr. 5 vorgesehen).

Des Weiteren erfolgt im Zuge der Neuaufstellung eine Anpassungen der Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung fir die bisher unbebauten Bereiche, die der vorgesehenen stad-
tebaulichen Konzeption Rechnung tragen sollen (siehe hierzu auch die Erlauterung der Plan-
inhalte ab Kapitel 7). AuRerdem wird eine Ortliche Bauvorschrift aufgestellt, die ein geregeltes
stadtebauliches Erscheinungsbild sicherstellen soll, dabei aber auch den Bedurfnissen mo-
derner Bauformen Rechnung tragt.

Die vorliegende Planung entspricht in hohem MaRe der durch das Baugesetzbuch und der
Raumordnung auferlegten Maf3gabe einer vorrangigen Innenentwicklung bei der Ausweisung
von Siedlungsgebieten. Es handelt sich um eine Malinahme der Nachverdichtung die es er-
mdoglicht, bisher unbebaute (aber bereits Uberplante) Flachen im Stadtgebiet einer Nutzung
als Wohnbauland zuzufuhren und brach liegende Flachen (Muhle) zu revitalisieren.

Aufgrund der nicht mehr erforderlichen Festsetzungen von Teilflachen (GroRRe Stral3e 28 und
Soltauer StralRe 2) als Mischgebiet werden diese mit der Neuaufstellung aufgehoben.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden Allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (M)
festgesetzt. Die Allgemeinen Wohngebiete umfassen die Bestandsbebauung an der Berg-
stral3e, der Friedrich-Freundenthal-Straf3e sowie Teile der Muhlenstrale (Bereiche WA 1 und
WA 6). Auch die von der Bestandsbebauung umgebenden Freiflachen im ,inneren® Bereich
des Plangebietes werden als Allgemeines Wohngebiet (Bereiche WA 2 - 4) festgesetzt.

Im sudostlichen Teil des Plangebietes befinden sich die Flachen der ehemaligen Miihle sowie
des dstlich angrenzenden (baufélligen) Wohngebaudes. Diese wurden im Bebauungsplan
Nr. 5 ,Zollikoferstralle — Ost* als Mischgebiet festgesetzt. Da die stadtebauliche Konzeption
mittlerweile eine Revitalisierung und Nachverdichtung dieser Bereiche durch die Errichtung
von Mehrfamilienhausern vorsieht, erfolgt im Zuge der vorliegenden Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (Bereich WA 5).

Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass einzelne in Allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zulassige Nutzungen, ndmlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nehmen zumeist
grof3e Flachen in Anspruch, fihren temporar zu einem erhdéhten Verkehrsaufkommen und ver-
ursachen zusatzliche Larmemissionen, daher sind diese Betriebe nicht zuldssig. Zudem
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7.2

stehen flir diese Nutzungen an anderer Stelle des Stadtgebietes ausreichende und besser
geeignete Standorte zur Verfligung. Um das stadtebauliche Ziel, vorrangig zu Wohnzwecken
genutzte Baugrundstiicke anzubieten zu unterstreichen, werden auch sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Die festgesetzten Mischgebiete befinden sich im Westen des Plangebietes und umfassen die
Bebauung an der Zollikoferstral3e sowie Teile der Mihlenstral3e. Diese Bereiche wurden be-
reits im Bebauungsplan Nr. 5 und seinen zwei Anderungen als Mischgebiet festsetzt. Mit der
Festsetzung wird der vorhandenen Struktur, die sich aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen
zusammensetzt, Rechnung getragen.

Fur die Mischgebiete wird festgelegt, dass die allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig sind. Des Weiteren sind die ausnahmsweise
zuldssigen Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Auch fur diese Nut-
zungen stehen nach Auffassung der Stadt an anderer Stelle des Stadtgebietes ausreichende
und besser geeignete Standorte zur Verfligung.

Mal der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse oder die maximale Hohe baulicher
Anlagen sowie die Erdgeschossfu3bodenhdhe bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 5 auf die zulassige
Obergrenze von 0,4 festgesetzt. Zusammen mit der zulassigen Uberschreitung gemanr § 19
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO, soll ein flachen- und ressourcenschonender Umgang mit neuem Bau-
land ermdéglicht werden, der zu einer optimalen baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke
beitragen kann. Des Weiteren tragt die Festsetzung dem baulichen Bestand im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes WA 1 Rechnung.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 6 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die Stadt Visselho-
vede sieht fur diesen Bereich vor, eine sozialen Zwecken dienende Wohneinrichtung (Inklu-
sion) anzusiedeln. Es handelt sich hierbei um eine in Allgemeinen Wohngebieten allgemein
zulassige Nutzung, die jedoch einen erhdhten Flachenbedarf hat, um ein adéaquates Angebot
bereitstellen zu kdnnen. Um den Planungen des Tragers der Wohneinrichtung Rechnung zu
tragen, wird die GRZ daher in diesem Bereich entsprechend bedarfsgerecht erhht.

Fur die Mischgebiete wird fur die GRZ die zulassige Obergrenze von 0,6 angesetzt. Damit soll
den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 5 und insbesondere seinen 2 Anderungen sowie
der auf dieser Grundlage entstandenen Bestandsbebauung entsprochen werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Geschos-
sigkeit und Regelungen zur maximalen Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Die Geschossigkeit wird in den Mischgebieten sowie den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 5 und WA 6 auf zwei Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt. Die Festsetzung orientiert
sich an dem vorhandenen Gebaudebestand im Plangebiet und seiner naheren Umgebung
sowie an den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5. Damit wird nicht nur der stadtebau-
lichen Situation Rechnung getragen, sondern auch dem Ziel, im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes WA 5 den Bau von Mehrfamilienhdusern planungsrechtlich zu ermdglichen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 wird anstelle der Geschossigkeit die maxi-
male Hohe der baulichen Anlagen geregelt, ndmlich 9,0 m. Mit dieser Regelung mdchte die
Stadt fir den ,inneren®, bisher unbebauten Bereich des Plangebietes das stadtebauliche Bild
im Vergleich zu den Randbereichen in Bezug auf die zu erwartenden Gebaudehohen staffeln.
Im Gegensatz zur Festsetzung von zwei Vollgeschossen fiir die Randbereiche, deren maxi-
male Gebaudehohe im Vorfeld nicht begrenzt ist, soll die Festsetzung einer maximalen Ge-
baudehohe vermeiden, dass die spateren Wohnh&user den baulichen Bestand tberragen und
sich so in das bestehende Siedlungsbild einfugen. Gleichzeitig stellt die Beschréankung der
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7.3

7.4

Hoéhe sicher, dass die firr diese Bereiche vorgesehenen Einzel-, Doppel- und Reihenhauser
unabhéngig von der baurechtlichen Geschossigkeit bedarfsgerecht gestaltet werden kénnen.

Erganzt werden die Regelungen zur Geschossigkeit sowie der maximalen Héhe baulicher An-
lagen durch die Festsetzung einer Erdgeschossfullbodenhdhe. Der fertige FulZboden im
Erdgeschoss der baulichen Anlagen darf eine Hohe von 50 cm im Endausbau nicht tber-
schreiten. Damit soll dem bestehenden Siedlungsbild und den Festsetzungen der bisher im
Stadtgebiet aufgestellten Bebauungsplane fir Wohngebiete entsprochen werden.

Als Bezugshohe fir die Hohenfestsetzungen wird mit Ausnahme der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 3 und WA 4 die jeweils vorgelagerte ErschlieBungsstralie festgelegt. Hierbei gilt die
Hohe der Oberkante der Fahrbahnmitte, bemessen an der Mitte der StralRenfront des Bau-
grundsttickes. Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 hingegen wurden aufgrund
der zu den Verkehrsflachen abweichenden Gelandetopographie konkrete Hohenbezugs-
punkte, angegeben in Normalhéhennull (NHN), angesetzt, die sich an den vorhandenen Ge-
landehdhen orientieren.

Bauweise, liberbaubare Grundsticksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten und dem Mischgebiet MI 2 wird eine offene Bauweise
festgesetzt, der zufolge die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und Lan-
gen von bis zu 50 m erreichen dirfen. Diese Regelung entspricht jener, die bereits fur den
Bebauungsplan Nr. 5 getroffen wurde.

Fur das Mischgebiet MI 1 hingegen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der Ge-
baudelangen von mehr als 50 m zuléssig sind und hinsichtlich aller sonstigen Bestimmungen
die Vorschriften der offenen Bauweise gelten. Die abweichende Bauweise tragt den im Misch-
gebiet Ml 1 vorhandenen baulichen Anlagen des Alten- und Pflegeheimes Rechnung. Deren
Errichtung wurde durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 planungsrechtlich vorbe-
reitet, die ebenfalls eine abweichende Bauweise festsetzt.

Es werden durchgangig grofRe, zusammenhangende Uberbaubare Grundstucksflachen
(sog. Bauzonen) festgesetzt, die eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke nach den Be-
durfnissen der zukinftigen Grundstiickseigentiimer ermdglichen sollen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten bedirfen die straRennahen Bereiche jedoch einer be-
sonderen Wirdigung, da gerade die Vorgartenbereiche einen entscheidenden Einfluss auf
das Erleben des StralRenraumes haben. Dementsprechend ist fiir die zwischen den 6ffentli-
chen StralBenverkehrsflachen/Privatwegen und den tberbaubaren Grundsticksflachen gele-
genen Bereiche geregelt, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen in Form von Gebauden
nicht zulassig sind. Ausgenommen hiervon ist der Fu3- und Radweg, der entlang des Allge-
meinen Wohngebietes WA 6 verlauft.

Mindestgrundstiicksgrof3en, Zahl der Wohneinheiten

Fur die Baugrundstiicke werden MindestgréRRen festgesetzt, ndmlich 550 mz fiur Einzelh&au-
ser, bei Doppelhdusern 400 m2 je Doppelhaushélfte und bei Hausgruppen (Reihenh&duser)
200 m2 je Reihenhaus. Die Festsetzung der Mindestgrundstiicksgrof3e soll eine erhdhte stad-
tebauliche Dichte durch kleinteilige Grundstiicksteilungen unterbinden, welche auch nicht der
im raumlichen Umfeld vorhandenen Siedlungsstruktur entsprechen.

Die Festsetzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten tragt ebenfalls dazu bei. Die
Anzahl der Wohnungen wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 auf zwei
Wohneinheiten je Einzelhaus und 1 Wohnung je Doppelhaushélfte und Reihenhaus festge-
setzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird den Planungen fur die Errichtung von Mehrfa-
milienhausern entsprechend eine Hochstanzahl von 10 Wohnungen pro Wohngebaude fest-
gesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 wird eine Hochstzahl der Wohneinheiten nicht vor-
gegeben, um den Bau einer Wohneinrichtung fur soziale Zwecke nicht zu beschranken.
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7.5

7.6

7.7

Verkehrsflachen

Die offentliche StralRenverkehrsflache umfasst unter anderem die bereits vorhandenen Stra-
Ren in den Randbereichen des Plangebietes, ndmlich die Bergstral3e im Norden, die Friedrich-
Freudenthal-Strafl3e im Osten, die Muhlenstraf3e im Stiden und die Zollikoferstraf3e im Westen.
Des Weiteren ist eine Planstral3e mit Wendeanlage vorgesehen, die von der Mihlenstral3e in
den inneren Bereich des Plangebietes fiihrt und insbesondere der Erschlie3ung der Allgemei-
nen Wohngebiete WA 2 — WA 4 dient. Die Flache fir die Wendeanlage ist so dimensioniert,
dass die an der PlanstraBe gelegenen Grundstiicke auch von gréReren mehrachsigen Fahr-
zeugen, wie beispielsweise von der Millabfuhr, bedient werden kdnnen.

An die Planstral3e schlief3t sich in Richtung Westen abgehend eine Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung an, die zur Nutzung als Privatweg fur die an dem Weg gelegenen
Grundstiicke vorgesehen ist. Die Flache fir den Weg ist an beiden Enden aufgeweitet worden,
um Ausweichmaoglichkeiten fir den Begegnungsverkehr (im Osten des Weges) und Aufstell-
flachen fur die Feuerwehr (im Westen des Weges) zu ermdglichen.

Des Weiteren ist eine ful3- und radlaufige Verbindung im Norden und Westen des Plangebie-
tes vorgesehen, wodurch eine schnelle Zugéanglichkeit fur FuBgéanger und Radfahrer in Rich-
tung Stadtmitte gewahrleistet werden soll.

Fur die festgesetzten, neu herzustellenden offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet wird
zudem geregelt, dass diese gewidmet werden, sobald die Voraussetzungen des 8 6 Abs. 2
NStrG vorliegen.

Flachen fur die Wasserwirtschaft

Im westlichen Teil des Plangebietes ist eine Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses vorgesehen, innerhalb welcher ein Regen-
rickhaltebecken (RRB) anzulegen ist. Das Regenriickhaltebecken soll die im Plangebiet an-
fallenden Mengen an Niederschlagswasser der bisher unbebauten Bereiche aufnehmen, die
nicht auf den Baugrundstiicken versickert werden kénnen. Der Standort des Beckens wurde
so gewahlt, dass der Abfluss des Wassers in das Becken durch die Topographie begtinstigt
wird (vorhandenes Ost-West-Gefélle). Die Beckenkapazitat wurde durch einen parallel beauf-
tragten ErschlieBungsplaner ermittelt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes werden zwei unterschiedliche Arten mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen festgesetzt. Die als GFL 1 gekennzeichneten Flachen dienen
zur Einrichtung von Ver- und Entsorgungsleitungen fir die bisher unbebauten Bereiche im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2. Die als GFL 2 gekennzeichnete Flache wiederum dient der
Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens. Beglnstigt werden durch die Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte die Stadt sowie die Leitungstréager fir Ver- und Entsorgung. Die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte missen bei Planumsetzung als Grunddienstbarkeit auf den betroffenen Fl&-
chen noch eingetragen werden. In der nachfolgenden Abbildung wird die Lage der festgesetz-
ten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte verdeutlicht.
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7.8

7.9

7.10

&

GFL1 (siehe T.F. Nr. 7)]

|GFL2 (siehe T.F. Nr. 7)

GFL1 (siehe T.F. Nr. 7)|

7 ‘ ‘

Abb. 8: Detailplan zur Lage der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

0]

Erhalt von Baumen und Strauchern

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 werden zwei Flachen zum Erhalt von Baumen und Strau-
chern festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Anpflanzgebote, die Bestandteil der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5 sind und dort als interne AusgleichsmaRhahme angenommen
werden. Zur Sicherung der Anpflanzungen werden diese daher zum Erhalt festgesetzt.

Private Grinflache

Es wird eine private Grinflache festgesetzt, bei der es sich um eine gartnerisch gestaltete
Flache des Alten- und Pflegeheims an der Muhlenstral3e handelt. Die Festsetzung als private
Grunflache soll der bestehenden Nutzung Rechnung tragen und sicherstellen, dass eine be-
darfsgerechte Nutzung und weitere Entwicklung dieser Flache durch die Mdglichkeit, Pflan-
zungen vorzunehmen und bauliche Anlagen in einem untergeordneten Umfang zuzulassen,
maoglich ist.

Ortliche Bauvorschrift

Es ist stadtebauliches Ziel der Stadt Visselhdvede, mit einer ortlichen Bauvorschrift gestalte-
rische Festsetzungen fiir das gesamte Plangebiet zu treffen. Damit besteht die Mdglichkeit,
die geplanten Wohngebaude bezogen auf ortstypische Bauformen zu entwickeln und dies
auch bei einem wesentlichen Umbau oder einer Neuerrichtung in den bereits bebauten Berei-
chen zu gewabhrleisten. Daflir werden Regelungen zur Dachgestaltung, der Grundstticksein-
friedung und -gestaltung getroffen sowie die Anzahl der notwendigen Einstellplatze festgelegt.
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Flachenubersicht

Flachenart Grole Anteil
Allgemeine Wohngebiete 46.765 m2 52,1 %
Mischgebiete, davon 25.400 m2 28,3 %
Flachen zum Erhalt 370 m2

StraBenverkehrsflache 14.173 m? 15,8 %
Privatweg 627 m2 0,7%
Fu3- und Radwege 563 m2 0,6 %
Regenruckhaltebecken 1.636 m2 1,8 %
Private Grunflache 593 m2 0,7 %
Gesamtflache 89.757 m? 100 %

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Da die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 5a ,ZollikoferstraRe - Ost®, Neu-
aufstellung gemafR § 13a BauGB im ,beschleunigten Verfahren* erfolgt, wird von einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2 Abs. 4a BauGB ab-
gesehen. Auch wenn eine Umweltprifung in diesem Fall nicht erforderlich ist, so sind die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege dennoch in der Planung zu beriicksichti-
gen.

Zur Bewertung der naturschutzfachlichen Belange werden in Niedersachsen, wie auch in den
anderen Bundeslandern, in der Regel genormte Bewertungs- und Kompensationsmodelle an-
gewandt. Hier erfolgt die Bewertung anhand des so genannten BREUER-Modells von 1994 in
seiner aktuellen Version aus dem Jahr 2006.

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere sieht das Modell eine Bewertung in einer 5-stufigen
Werteskala (I-V) vor, fur die Schutzgiter Boden, Klima / Luft sowie Landschaftsbild in einer 3-
stufigen Werteskala (1-3).t

Analog zu den letztgenannten Schutzgiitern werden auch die weiteren hier behandelten

Schutzgiter Wasser und Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgitern zur besseren Ver-
gleichbarkeit in einer 3-stufigen Werteskala (1-3) bewertet.

Das Breuer-Modell von 1994 sieht eine Bewertung der Schutzgiter mit den Wertstufen 1 — 2 — 3 vor, wobei die
Wertstufe 1 fiir den héchsten, "besten” Wert, die Wertstufe 3 fir den niedrigsten, "schlechtesten" Wert steht.

In der aktuellen Fassung des Breuer — Modells erfolgt die Bewertung des Schutzgutes "Arten und Lebensge-
meinschaften" nun durch die Wertstufen 1-5; die weiteren der dort behandelten Schutzguter erfahren weiterhin
eine Einordnung in Wertstufen von 1-3.

Als zweite Anderung gegeniiber der Ursprungsversion steht in der aktuellen Version die Wertstufe 1 nun fir
den niedrigsten, "schlechtesten”, die Wertstufe 5 bzw. 3 fir den héchsten, "besten” Wert.

Die Bewertung der in diesem Kapitel behandelten Schutzguter folgt der aktuellen Systematik.
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Hierbei gilt:
Tab. 1: Ubersicht der Wertstufen nach BREUER
Schutzgiiter von besonderer Bedeutung
Wertstufe V/3: R
(= besonders gute / wertvolle Auspréagungen)
Wertstufe IV: Schutzgiter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe I11/2: Schutzgiter von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe Il: Schutzgiter von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I/1: Schutzgiiter von geringer Bedeutung
(= schlechte / wenig wertvolle Auspragungen)

Im vorliegenden Fall ist in Bezug auf den Ist-Zustand nicht vom derzeitigen Zustand auszuge-
hen, sondern von dem, der bei Umsetzung der rechtswirksamen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 und dessen 1. sowie 2. Anderung gegeben ware. Diese treffen fiir den Be-
reich des vorliegenden Plangebietes im westlichen und siiddstlichen Teil die Festsetzung von
Mischgebieten, im zentralen und norddstlichen Teil sind Allgemeine Wohngebiete festsetzt.
Zudem ist im sudwestlichen Bereich ein offentlicher Spielplatz festgesetzt. Des Weiteren sind
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes im siidwestlichen Plangebiet Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie anzupflanzenden Bau-
men festgelegt worden. Hierbei handelt es sich jeweils um Anpflanzungen mit standortgerech-
ten und heimischen Baumen und Strauchern. Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
wurde das zuvor festgesetzte Mischgebiet zum Beispiel hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung konkretisiert und hier die GRZ auf 0,6 festgelegt.

Weiterhin sollen die im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 5 und seiner 1. An-
derung festgesetzten internen Kompensationsmaf3nahmen, welche Baumpflanzungen und
Pflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen umfassen, erhalten blei-
ben. Dies erfolgt durch die Ubernahme entsprechender Festsetzungen von zwei Flachen mit
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern im vorliegenden Bebauungsplan.

Dem Plangebiet kommt in Bezug auf das Schutzgut Mensch aufgrund der bestehenden Fest-
setzungen als Allgemeines Wohngebiet sowie als Mischgebiet eine Bedeutung als Wohn- so-
wie als Arbeitsstandort zu. Zudem ist durch die vorhandenen Gartenflaichen sowie die Fest-
setzung als offentlicher Spielplatz eine gewisse Bedeutung fur Freizeit und Erholung gegeben,
wenngleich diese nicht vollstandig 6ffentlich zuganglich sind. Eine besondere Bedeutung fur
die Erholung ist nicht gegeben, da sich das Plangebiet innerhalb der Stadt Visselhévede be-
findet und die vorhandenen Stralen und Wege keine bevorzugten Erholungsrouten darstellen.
Ortshildpragende Strukturen mit einer Bedeutung fur das Heimatgefiihl der Anwohner kdnnen
im Plangebiet nicht erkannt werden. Das Plangebiet ist durch die Immissionen des Verkehrs
auf der ZollikoferstralRe, der Bergstral3e, der Friedrich-Freudenthal-StraRe sowie der Muhlen-
stral3e bereits vorbelastet. Insgesamt ist dem Plangebiet bezogen auf das Schutzgut Men-
schen derzeit eine allgemeine Bedeutung zuzuordnen.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiete sowie als Mischgebiet
kommt dem Plangebiet auch zukiinftig eine Bedeutung als Wohn- und Arbeitsstandort zu. Zu-
sammenfassend bleibt die allgemeine Bedeutung bezogen auf das Schutzgut Menschen er-
halten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht gegeben.

Unter dem Schutzgut Flache ist im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemaf § la Abs. 2 BauGB der Aspekt des flachensparenden Bauens zu
verstehen. Dabei steht der qualitative Flachenbegriff stérker im Vordergrund als der quantita-
tive, der schwerpunktm&Rig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist. Das Plangebiet z&hlt
aufgrund der Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplanes sowie aufgrund der Lage
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innerhalb der Stadt Visselhdvede insgesamt nicht zur freien Landschaft und unterliegt bereits
einer Vorbelastung. Dem Plangebiet kommt daher eine geringe Bedeutung in Bezug auf das
Schutzgut Flache zu. Mit der vorliegenden Planung geht daher keine erhebliche Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Flache einher.

Bezogen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt wird das Plan-
gebiet durch die vorhandenen Festsetzungen tUberwiegend dem Biotoptyp Locker bebautes
Einzelhausgebiet (OEL) mit einer geringen Bedeutung (Wertstufe I) zugeordnet. Auch der bis-
her als o6ffentlicher Spielplatz festgesetzte Flache mit dem Biotoptyp Sonstige Sport-, Spiel-
und Freizeitanlage (PSZ) sowie den an den Plangebietsgrenzen vorhandenen Stralen mit
dem entsprechenden Biotoptyp Stral3e (OVS) kommt eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1)
zu. Den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
zahlt zum Biotoptyp Strauch-Baumhecke (HFM) mit einer allgemeinen Bedeutung (Wertstufe
I). Bei den laut Festsetzungen anzupflanzenden Einzelbdumen mit dem Biotoptyp Sonstiger
Einzelbaum (HBE) wird gemaf dem angewendeten Kompensationsmodell auf die Zuordnung
einer Wertstufe verzichtet. Insgesamt kommt dem Plangebiet bezogen auf das Schutzgut
Pflanzen und Tiere aufgrund der Uberwiegend wohn- und mischbaulichen Nutzung jedoch fir
das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt eine geringe Bedeutung (Wert-
stufe 1) zu.

In Folge der Festsetzungen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu baulichen
Umstrukturierungen im Plangebiet. Die rechtskréftigen festgesetzten Gehélzbestéande (1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 5) werden dabei zum Erhalt festgesetzt. Zusatzlich erfolgt
die Festsetzung, dass pro angefangenen 300 m2 Grundstiicksflache ein standortheimischer
Laubbaum zu pflanzen ist, was zur Durchgriinung und Erhéhung der Artenvielfalt im Plange-
biet beitragt. Da die bisher durch Festsetzung zu erhaltenden Einzelbaume nicht weiter zum
Erhalt festgesetzt werden, ist hier allerdings von einer Beseitigung der festgesetzten Baum-
pflanzungen auszugehen. Bei der Beseitigung der Einzelbdume handelt es sich um eine er-
hebliche Beeintrachtigung mit einem Umfang von 21 Baumen. Von einer vollstandigen bzw.
teilweisen Beseitigung ist des Weiteren der Biotoptyp Locker bebautes Einzelhausgebiet
(OEL) mit geringer Bedeutung betroffen. Aufgrund der geringen Bedeutung als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere handelt es sich nicht um eine erhebliche Beeintrachtigung. Somit ergibt
sich insgesamt fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere keine erhebliche Beeintrachtigung.

Fur das Schutzgut Boden sind gemal den Aussagen der Bodenkarte fir Niedersachsen (BK
50) im Plangebiet die Bodentypen Pseudogley-Braunerde, Podsol-Braunerde, Kolluvisol un-
terlagert von Gley sowie eine Auftragsflache anzutreffen. Die anstehenden Bdden weisen
keine besondere Wertigkeit (z.B. kulturhistorische Bedeutung, Naturndhe) auf. Aufgrund der
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 5 sowie in Folge der 1. und 2. Anderung ist eine Be-
bauung mit einer Versiegelung von Bodenflachen zudem zuldssig. Dementsprechend wird
dem Schutzgut Boden eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zugeordnet. Zukiinftig wird durch
die festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) die zulassige Versiegelung reduziert, womit weni-
ger versiegelte Flache einhergeht und sich dies positiv auf das Schutzgut Boden auswirkt.
War durch den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 5 aus dem Jahr 1974 und der dazugehori-
gen BauNVO aus dem Jahr 1968 theoretisch eine vollstandige Versiegelung der Bodenober-
flache durch Stellplatze und Nebenanlagen im Plangebiet mdglich, so erfolgt im Zusammen-
hang mit der vorliegenden Neuaufstellung des Bebauungsplanes und der geplanten Festset-
zung von Grundflachenzahlen (GRZ) nunmehr eine verbindliche Beschrankung der maximal
zulassigen Versiegelung. Kunftig wird so ein geringerer Versiegelungsgrad zugelassen und
damit insgesamt weniger Boden versiegelt.

Im vorliegenden Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 5) mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50 % der GRZ zuléssig, so dass sich
hier eine mogliche Versiegelung von 60 % ergibt. Infolgedessen werden in den genannten
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Allgemeinen Wohngebieten Versiegelungen in einem Umfang von etwa 27.432m2 (=
45,720 m2 x 0,6) ermdglicht. Im Allgemeinen Wohngebiet WA6 mit einer Grof3e von 1.043 m?2
und einer zulassigen GRZ von 0,5 inklusive einer Uberschreitung von 50 % ist hier eine Ver-
siegelung auf 782 m2 zulassig.

Des Weiteren wird in den im Plangebiet festgesetzten Mischgebieten (Ml 1 und MI 2) eine
GRZ von 0,6 festgesetzt. Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache durch Nebenan-
lagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen ist bis zur gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO festgelegten Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 méglich, was einer zu-
lassigen Versiegelung von 80 % entspricht. Bei einer Gesamtgrofl3e der beiden Mischgebiete
von 25.400 mz ergibt sich daraus eine zulassige Versiegelung von 20.320 m2 (= 25.400 m2 x
0,8).

Innerhalb der festzusetzenden Privaten Grinflache wird eine Versiegelung von 20 % ange-
nommen, so dass demnach eine Versiegelung von 119 m2 (= 593 m2 x 0,2) zulassig ist.

Bei den festzusetzenden Verkehrsflachen wie den Ful3- und Radwegen (563 m2), dem Privat-
weg (627 m?) und den StralRenverkehrsflachen (14.173 m?) ist von einer vollstandigen Versie-
gelung auszugehen. Zu beachten ist hierbei allerdings, dass die StraRenverkehrsflachen mit
Ausnhahme der Stichstrale mit Wendeanlage (1.610 m?2) bereits im Bestand vorhanden sind
und dementsprechend genehmigt wurden. Daher ergibt sich im Bereich der Verkehrsflachen
nur eine neue Versiegelung von 2.800 m2 durch die neu geplante Stichstral3e, den Fahrrad-
und Radweg sowie den Privatweg. Da der Bebauungsplan Nr. 5 im Vergleich jedoch mehr
Verkehrsflachen fur die ErschlieBung des ,inneren® Bereiches festsetzt, wird die Versiegelung
durch Verkehrsflachen nunmehr effektiv reduziert.

Insgesamt ist eine Versiegelung von 64.277 m2im Plangebiet zuldssig.

Durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen im Plangebiet findet fortan eine Einschran-
kung der maximal zulassigen Versiegelung statt. Dies war durch den urspriinglichen Bebau-
ungsplan und der dazugehdrigen BauNVO aus dem Jahr 1968 bisher nicht gegeben, womit
theoretisch eine vollstandige Versiegelung des Plangebietes zuldssig war. Durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 5a und der Festsetzung von Grundflachenzahlen wird so-
mit kiinftig insgesamt weniger Bodenoberflache versiegelt, so dass keine erhebliche Beein-
trachtigungen fir das Schutzgut Boden entstehen.

Bezuglich des Schutzgutes Wasser kommen Oberflachenwasser nicht im Plangebiet vor und
sind somit nicht betroffen. Auch wenn der Versiegelungsgrad im Plangebiet insgesamt redu-
zZiert wird, andert sich die Situation flr das Grundwasser nicht, da die Planung in einem Be-
reich umgesetzt wird, der bereits durch die Festsetzungen der Bebauungsplane versiegelt
werden darf. Des Weiteren ist innerhalb des Plangebietes eine Flache fur ein Regenrickhal-
tebecken festgesetzt. Das Schutzgut Wasser erhélt derzeit sowie zukinftig insgesamt eine
allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2).

Dem Schutzgut Klima / Luft wird im Plangebiet derzeit aufgrund des zulassigen Versiege-
lungsgrades und der anthropogenen Uberpragung in der Umgebung eine allgemeine Bedeu-
tung (Wertstufe 2) zugeordnet. Wenngleich zukunftig ein geringerer Versiegelungsgrad im
Plangebiet festgesetzt wird, bleibt die Bedeutung fur das Schutzgut Klima / Luft insgesamt
unverandert.

Das Landschaftsbild ist bereits jetzt durch die zuldssige Bebauung im Plangebiet sowie in der
direkten Umgebung anthropogen beeintrachtigt. Zudem sieht der Bebauungsplan Nr. 5 und
die dazugehérige 1. und 2. Anderung die Festsetzung als Wohn- bzw. Mischgebiet bereits vor.
Dem Schutzgut Landschaftsbild wird daher derzeit eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1)
zugeordnet, die sich im Zuge der Erweiterung des Plangebietes nicht verandert. Durch die
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass sich die neuen Ge-
baude in das Bild der umgebenden Siedlungsbereiche einfligen.
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Das Plangebiet liegt des Weiteren nicht innerhalb oder in direkter Nahe eines Schutzgebietes.
Schutzobjekte sind ebenfalls nicht bekannt. Daher bleibt das Gebiet in Bezug auf das Schutz-
gut Schutzgebiete und -objekte ohne Belang.

Im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung befinden sich keine Bau- und Bodendenkméler.
Damit ist das Schutzgut Sonstige Sach- und Kulturguter in der vorliegenden Planung ohne
Belang.

Dies gilt ebenso fir das Schutzgut Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgutern, da
besondere Wechselbeziehungen, die wesentlich Uber das Mal3 der Bedeutung der einzelnen
Guter hinausgehen, im vorliegenden Landschaftsausschnitt nicht erkannt werden kénnen.

Infolge der vorliegenden Planung ergeben sich somit keine erheblichen Beeintrachtigungen
der Schutzguter.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j sind infolge der Planung nicht zu
erwarten.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan wurde die als Anlage beigefiigte ,Unterlage zur allge-
meinen Vorprifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Plicht” erstellt, da die festgesetzte
Grundflache im Plangebiet mehr als 20.000 m2 bzw. weniger als 70.000 m? betrégt (vgl.
§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 2 Nr. 2).

Demnach darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in der Vorprifung des Einzelfalls die in der Anlage 2 zu § 13a BauGB Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
genannten Kriterien geprtft werden und im Ergebnis voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen entstehen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in einer Abwagung zu be-
ricksichtigen waren. Da die hier ausgearbeitete Vorprufung des Einzelfalls zu der Gesamtein-
schatzung kommt, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist und somit
durch den Bebauungsplan keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalt verur-
sacht werden, ist der vorliegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB zulassig. Aufgrund des Ergebnisses der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls be-
darf es zudem keiner Kompensationsmaflinahmen.

Neben der vorstehenden ,klassischen® Eingriffsregelung bedarf es im Rahmen der Neuauf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes einer Berlicksichtigung des besonderen Arten-
schutzes. Dabei ist nunmehr nicht der planungsrechtliche Ausgangszustand, sondern die tat-
séachlich vorkommenden Lebensraumstruktur zu Grunde zu legen. Bedingt durch die im Plan-
gebiet wachsenden Gehdlze, die teilweise auch zum Erhalt festgesetzt sind, kann das Vor-
kommen besonders geschiitzter Tierarten nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Als potentiell vorkommende Brutvogelarten sind aufgrund der Vorbelastungen vor allem sied-
lungs- und stérungstolerante Heckenbriter sowie andere typische Siedlungsarten zu nennen.
Es handelt sich dabei ausschliel3lich um Arten, die in Siedlungsgebieten haufig vorkommen.
Insgesamt ergibt sich ein sehr stark eingeschranktes Spektrum potentieller Brutvogelarten,
das die eingeschrankte Vielfalt sowie durch die wohnbauliche und gewerbliche Nutzung ge-
gebene hohe Stérungsfrequenz wiederspiegelt.

Gemal § 44 BNatSchG Abs. 1 ergibt sich, dass die moglicherweise im Rahmen des Bauvor-
habens zu beseitigenden Baume im Geltungsbereich nicht im Zeitraum zwischen dem
01. Méarz und dem 30. September zu féllen sind, da dies der Zeitraum der avifaunistisch be-
deutenden Brut- und Aufzuchtzeit ist. Sollte dies nicht méglich sein, ist durch eine Fachperson
vor den Fallarbeiten zu prifen, ob Brutstatten vorhanden sind. Ist dies der Fall, darf die Féllung
erst nach dem Fliggewerden der Jungvogel durchgefiihrt werden. Verbotstatbestande sind
somit ausgeschlossen.

Bei den potentiell vorkommenden Fledermausarten handelt sich ebenfalls um stérungstole-
rante Arten, wie die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und die Breitfligelfledermaus
(Eptesicus serotinus). Die vorkommenden Gehdlze kénnen zudem ein Potential als Leitele-
ment sowie als Quartiersbhaum aufweisen, sofern sich in diesem entsprechende Héhlen befin-
den. Um Verbotstatbestdnde zu vermeiden, sind daher vor dem Beginn der Umsetzung des
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8.2

8.3

Bebauungsplanes die Baume auf mégliche Quartiere von Flederméausen durch eine geeignete
Fachperson zu Uberprifen. Sollten Quartiere vorhanden sein, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Rotenburg (Wimme) abzustimmen.

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) stehen somit der Planung insgesamt nicht entgegen.

Wasserwirtschaft

Zu den Belangen der Wasserwirtschaft wird darauf hingewiesen, dass eine ordnungsgemalile
Oberflachenentwasserung der bisher unbebauten Bereiche durch die Einrichtung eines Re-
genruckhaltebeckens innerhalb des Plangebietes gewéhrleistet werden kann. Des Weiteren
wird darauf hingewiesen, dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5a die
BauNVO 1990 zur Anwendung kommt, welche im Gegensatz zur BauNVO 1968, die dem
Bebauungsplan Nr. 5 zugrunde liegt, eine konkrete Obergrenze des maximalen Versiege-
lungsgrades vorsieht (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in Kap. 8.1). Der somit zukiinftig
geringere Versiegelungsgrad wirkt sich entsprechend positiv auf die Oberflachenentwéasse-
rung aus.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber den Anschluss an den bestehenden
Schmutzwasserkanal zur Klaranlage Visselhdvede.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden insgesamt nicht negativ berthrt.

Verkehr

Zu den Belangen des Verkehrs wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 5a einen Bereich tberplant, der bereits durch den Bebauungsplan
Nr. 5 Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete festsetzt. Aus diesem Grund ist schon un-
abhangig von der Neuaufstellung fur den Bereich des Plangebietes mit einem Verkehrsauf-
kommen durch typische Anwohnerverkehre und die Verkehre der in Mischgebieten zulassigen
Betriebe zu rechnen, wie sie im Bestand auch bereits durch die vorhandene Wohnbebauung
und die Alten- und Pflegeeinrichtung entstehen.

Fur den ,inneren“ Bereich des Plangebietes, der derzeit noch unbebaut ist, wird es im Ver-
gleich zur Ist-Situation bei Planumsetzung zu einem Anstieg der Verkehre, inshesondere im
Bereich der MihlenstraRe kommen. Dabei ist allerdings zu beachten, dass durch den Planzu-
stand fir diese Flachen (Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5), unabhéngig von der
vorliegenden Planung, die Entstehung zusatzlicher Verkehre grundsatzlich erméglicht wird.
Da fir die Bereiche WA 2 und WA 5 bereits ein konkretes Konzept fur die Parzellierung der
spateren Baugrundstiicke vorliegt, wird anhand dessen beispielhaft eine Abschatzung des
Verkehrsaufkommens vorgenommen, um fir diese Flachen einen (unverbindlichen) Richtwert
zu den neu entstehenden Verkehren zu ermitteln.

Grundlage fur die Abschatzung des Verkehrsaufkommens, welches durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes initiiert wird, ist die Annahme, dass Giberwiegend Einfamilienh&duser im
Plangebiet errichtet werden. Es wird daher weiterhin angenommen, dass in den Bereichen
WA 2 — WA 4 bis zu 18 Einzelhduser mit insgesamt 36 Wohneinheiten (WE) und im WA 5 3
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 30 Wohneinheiten entstehen werden. Im Zuge der Verau-
Berung der Grundstiicke kann es diesbeziglich allerdings zu Abweichungen kommen. Ent-
sprechend dem niederséachsischen Durchschnitt wird eine Anzahl von 2,03 Personen pro
Wohneinheit (Stand: Mai 2016) der Abschatzung zu Grunde gelegt, so dass sich daraus eine
Einwohnerzahl (EW) von 134 ergibt.

Die Anzahl der Wege je Einwohner betragt nach Bosserhoff2 in Niedersachsen durchschnitt-

lich 3,5 pro Tag. Somit errechnet sich ein Aufkommen von insgesamt 467 Wegen pro Tag fur
den Bereich des Plangebietes. Bedingt durch seine innerdrtliche Lage in der N&dhe zum

2 Dr. Dietmar Bosserhoff hat ein Modell zur Verkehrsabschatzung in der Bauleitplanung entwickelt, welches die
Grundlage fur das Programm Ver_Bau bildet. Weitere Informationen siehe: www.dietmar-bosserhoff.de
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8.4

8.5

Stadtkern und der Annahme, dass viele Wege mit dem Fahrrad oder zu Ful3 zuriickgelegt
werden, wird von einem Anteil von 65 % des motorisierten Individualverkehrs (MIV) ausge-
gangen. Als Besetzungsgrad pro Fahrzeug wird der von Bosserhoff genannte Mittelwert von
1,2 Personen angenommen, so dass der Gesamtwert der Quell- und Zielverkehre aus und zu
dem Plangebiet bei 254 Fahrten pro Tag liegt. Hinzu kommen noch rund 10 % an Fremden-
verkehren (Besucherfahrten) sowie 7 LKW-Aufkommen von 0,05 LKW je Einwohner, die eben-
falls zu beriicksichtigen sind. Somit betragt das durchschnittliche Verkehrsaufkommen im
Plangebiet voraussichtlich 286 Fahrten am Tag (davon 143 Fahrten als Quellverkehre). Fir
den Zeitraum der Spitzenstunde im Anliegerverkehr (laut Bosserhoff handelt es sich hierbei
um die Uhrzeit zwischen 6 und 7 Uhr morgens), der einem Anteil von 15 % der Quellverkehre
entspricht, bedeutet dies ein maximales Verkehrsaufkommen von 21 Pkw innerhalb einer
Stunde. Diesen Zahlen ist entgegenzuhalten, dass sie in &hnlicher Weise auch aufgrund des
bereits bestehenden Bebauungsplanes Nr. 5 anfallen kénnten.

Auf Grundlage dieser Uberschlagigen Ermittlung lasst sich feststellen, dass ein geringer An-
stieg des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Darauf basierend ist davon auszugehen, dass
durch diese mit einem Wohngebiet einhergehenden Anwohnerverkehre keine unzumutbare
Beeintrachtigung angrenzender Bereiche resultiert. Eine Uberlastung der vorhandenen Stra-
Ren, insbesondere der Mihlenstral3e, ist ebenfalls nicht zu erwarten. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich um einen konservativen Betrachtungsansatz mit angegebenen Spitzen-
werten handelt, der von der spateren tatsachlich realisierten Anzahl der Wohneinheiten ab-
weichen kann, wodurch das tatsachliche Verkehrsaufkommen geringer ausfallen kénnte.

Immissionsschutz

Sudostlich des Plangebietes befindet sich ein kleineres Gewerbegebiet, das im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 8a ,Mihlenberg — West* liegt. Da der Bebauungsplan Nr. 8ai. d. F. der
1. Anderung aus dem Jahr 1982 fiir die straRennahen Bereiche entlang der Miihlenstraie
eingeschréankte Gewerbegebiete festsetzt, in denen (analog zu Mischgebieten) nur nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig sind, sind immissionsschutzrechtliche Konflikte
mit dem im vorliegenden Bebauungsplan neu ausgewiesenen Wohngebiet (WA 5) nicht zu
erwarten. Des Weiteren war bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8a bereits der
Schutzanspruch der nachstgelegenen schutzwirdigen (Wohn-)Bebauung sowie der im Be-
bauungsplan Nr. 5 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete zu berticksichtigen. Insofern sind
durch die Neuaufstellung auch keine Einschrankungen der betrieblichen Entwicklungsmég-
lichkeiten die Folge.

Die Belange des Immissionsschutzes werden nicht negativ beruhrt.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Plangebietes an das Ver- und Entsorgungsnetz kann tUber das bestehende
Netz erfolgen. Die Grundstiicke im Plangebiet kénnen Uber die vorhandenen und geplanten
offentlichen StralRenverkehrsflachen von der Millabfuhr bedient werden. Des Weiteren sind
im Bereich der geplanten StichstraBe ausreichend Flachen zum Abstellen der Abfallbehalter
und fur Sperrmull der an dem Privatweg gelegenen Grundstiicke vorhanden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden nicht negativ beruhrt.

RECHTSFOLGEN

Entgegenstehende oder gleichlautende Festsetzungen im Bereich der Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes treten mit der Bekanntmachung gemafR § 10 BauGB aul3er Kraft.

Die Festsetzungen von zwei Mischgebiets-Teilflachen nérdlich der Zollikoferstral3e treten au-
RBer Kraft. Diese Flachen werden kinftig nach 8 34 BauGB beurteilt.
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Die Begriindung wurde gemaf § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Stadt Visselhdvede ausge-

arbeitet:

Bremen, den 09.11.2020 / 20.01.2021

ImMmsStara

Institut flr Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer StralRe 180 28309 Bremen

Visselhovede, den 29.01.2021

gez. R. Goebel

Ralf Goebel
Blrgermeister
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Anhang: Unterlagen zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflicht
(Instara GmbH, Bremen, Stand: 24.08.2020)

Q
(Proj.-Nr. 27374-001) Imstara



