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Ziel des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt siidostlich der Stadt Visselhovede, siidwestlich der Celler Strafe (B 440)
und umfasst neben landwirtschaftlich genutzten Fldchen auch Teilfldchen des Gewerbegebiets
Lehnsheide (ehem. Kaserne) (sieche Abb. 1). Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke
93/6, 92/2, 90/2, 91/1 und Teile der Flursticke 5/16, 97, 93/3 und 6/1 der Flur 7 der

\Kénkenheide

: « N N A/ /UTTlNGENYé/
F u hr \ A A <>§}//,,_,‘f’\7|,4 ;

Der ndrdliche Teil wird von Flichen des Gewerbegebietes ,,L.ehnsheide™ gebildet. Dieser
Bereich ist durch bauliche Anlagen, Stralen, Park- und Lagerplédtze zum grofen Teil iiberbaut
und versiegelt. Auf weiteren Teilbereichen steht Wald. Im Norden liegen weitere gewerblich
genutzte Gebdude. Nordostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich noch eine
Bebauung im Aullenbereich.

Der siidliche Teil des Plangebietes wird vollstindig landwirtschaftlich genutzt. Siidwestlich
grenzen Waldbestidnde an. Im Siiden und Osten ist das Plangebiet von landwirtschaftlich
genutzten Flachen umgeben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flidche
von ca. 10,8 ha

Abb. 1: Lage

Auf dem Areal der ehem. Bundeswehrkaserne ist seit dem 15.01.2016 der Bebauungsplan Nr.
75 ,,Gewerbegebiet Lehnsheide® rechtsverbindlich. Die Stadt bendtigt weitere gewerbliche
Grundstiicke und hat dazu Flachen entlang der B 440 erworben.

Standortalternativen fiir eine Gewerbeentwicklung innerhalb des Kernortes von Visselhdvede
und somit auch im Umkreis des nordlich liegenden Gewerbegebietes ,,Celler Stral3e® wurden
im Rahmen der 54. Anderung des Flichennutzungsplanes, die seit 15.10.2019 rechtswirksam
ist, bewertet. Dabei wurde eine ,,Standortanalyse zur Gewerbeentwicklung in der Stadt
Visselhovede (Kernort)™ erstellt. Im Ergebnis sind die an das Gewerbegebiet ,,Celler Strafle*
angrenzenden Flidchen in nordostliche Richtung fiir eine langfristige und grof3flachige
Entwicklung geeignet. Siidlich der Bahnlinie ist die Ndahe zu Wohngebieten problematisch
und somit fiir eine Flichendarstellung weniger geeignet. Andere Standorte am Stadtrand von
Visselhovede waren ebenfalls wegen ihrer Ndhe zu Wohngebieten oder einem
Konfliktpotential zu landschaftlich wertvollen Flachen bzw. landwirtschaftlichen Betrieben
wenig geeignet. Fiir die angestrebte kleinrdumige und kurzfristige Entwicklung kommen
somit im Moment nur die Flichen im Plangebiet in Betracht.



Fiir die ErschlieBung der Fldchen im Plangebiet ist kein zusdtzlicher Anschluss an die B 440
vorgesehen, sondern es soll das im ehem. Kasernengeldnde vorhandene Verkehrsnetz genutzt
werden. Von der Zufahrt zum Gewerbegebiet aus (ehem. Einfahrt der Kaserne) wird eine
neue ErschlieBungsstrale in slidostliche Richtung angelegt. Weiterhin wird ein Teil der
inneren Fahrstralen, die bisher nur von dem einzigen Grundstiickseigentiimer genutzt
wurden, nun als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden. Damit soll eine weitergehende
Nutzung der Flichen im vorhandenen Gewerbe- und Mischgebiet ermdglicht werden. Dabei
soll die Vermarktung weiterer Gebdude und verschieden grofer Grundstiicke in die Wege
geleitet werden.

Die vorhandenen StraBlen werden in ihrer Breite libernommen und in Richtung der
Mischgebietsflichen ergédnzt. Die teilweise breiten Stralenquerschnitte beinhalten auch Raum
fiir Stellplatzflichen und Gehwege.

Im westlichen Teil des Plangebietes, im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 75, werden fiir die Beseitigung des Oberflichenwassers Flichen fiir entsprechende
Entsorgungsanlagen festgesetzt.

Auf den unbebauten Flichen im Plangebiet sind Emissionskontingente festgesetzt, die
bewirken sollen, dass durch die Summe der Schallabstrahlung aller gewerblich genutzten
Flichen an den umliegenden schutzbediirftigen Bebauungen keine schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche hervorgerufen werden, bzw. diese nicht weiter erhoht
werden. Gleichzeitig soll fiir die geplanten gewerblich genutzten Fliachen die beabsichtigte
Nutzung aus schalltechnischer Sicht gewéhrleistet werden. Eine interne Gliederung ist erfolgt,
indem Teilflichen des Gewerbe- bzw. Industriegebietes unterschiedlich hohe
Emissionskontingente zugewiesen wurden.

Im Stadtgebiet von Visselhdvede sind Gewerbegebiete ohne schalltechnische
Einschrankungen ausgewiesen (z.B. der benachbarte Bebauungsplan Nr. 75 ,,Gewerbegebiet
Lehnsheide™ und der Bebauungsplan Nr. 21 ,Soltauer Strale-West™“), so dass der
Moglichkeit, nach § 1 Abs.4 Satz 2 BauNVO Gewerbe- und Industriegebiete untereinander zu
gliedern, von der Stadt aktiv nachgekommen wurde.

Entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung werden als Art der baulichen Nutzung in den
unbebauten Flachen siidlich des Gewerbegebietes teilweise Industriegebiete gemil § 9
BauNVO festgesetzt. Aufgrund der Stadtrandlage sollen hier vorrangig produzierende
Betriebe angesiedelt werden.

Als Maf der baulichen Nutzung ist eine Grundflichenzahl von 0,8 wie in den angrenzenden
Gewerbegebieten festgesetzt. Weiterhin wird eine Baumassenzahl von 6,0 festgesetzt, um
ausreichende bauliche Entwicklungen fiir Industrie- und Gewerbebetriebe zu ermdglichen.
Entlang den neu festgesetzten Verkehrsflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
75 werden Gewerbegebiete gemill § 8 BauNVO bzw. Mischgebiete gemill § 6 BauNVO
festgesetzt, um die bisher vorgesehene Nutzung fiir Gewerbe-, Dienstleistungs- und
Handwerksbetriebe fortzusetzen.

Im Siidwesten des Plangebietes wird ein Abstand von 35 m zu den angrenzenden
Waldflachen beachtet. Dieser Bereich setzt sich (von Westen gesehen) zusammen aus:
a) einer 10 m breiten Flache zum Anpflanzen einer Strauchhecke,
b) einer 10 m breiten Zone (A), in der im siidwestlichen Teil des Plangebietes Garagen
gemil § 12 BauNVO, iiberdachte Stellplidtze (Carports) und Nebenanlagen gemal §
14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig sind. Stell- und Lagerplitze sind zuldssig und
¢) ein Streifen von 15 m als nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche mit der allgemeinen
Zuldssigkeit von Nebenanlagen.



4

Zudem werden im  westlichen Teil des  Plangebietes Flichen fiir die
Oberflichenwasserbeseitigung ~ vorgesehen,  welche ebenfalls im  Bereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 75 liegen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und Bewertung von Planungsalternativen

Der stidliche Teil des Plangebietes wird hauptsdchlich landwirtschaftlich als Ackerland
genutzt. Entlang der Ackerfliche sind unbefestigte landwirtschaftliche Wege vorhanden, auf
denen sich zwischen den Fahrstreifen eine Ruderalflur gebildet hat.

Mit der Schaffung neuer gewerblicher Fldachen sind erhebliche Beeintrachtigungen auf den
Naturhaushalt zu erwarten. Mit der Versiegelung und Uberbauung von Boden ergeben sich
unvermeidbare erhebliche Beeintrichtigungen auf das Schutzgut Boden. Mit der Uberplanung
der Ruderalfluren, entlang der Ackerfliche, ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Pflanzen. Durch die Errichtung weiterer baulicher Anlagen am Ortsrand
entstechen zudem erhebliche Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild. Mit einer
vorgesehenen Eingriinung zur freien Landschaft konnen die Beeintrdchtigungen jedoch
deutlich gemindert werden. Die zusétzlich genannten Beeintrichtigungen sind durch die
festgelegten KompensationsmalBnahmen ausgleichbar.

Der Ausgleich fiir die mit dem geplanten Vorhaben im Plangebiet verbundenen erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden, Wasser, Pflanzen und Landschaftsbild erfolgen
zum einen innerhalb des Plangebietes durch Eingriinungsmafnahmen am Rand zur freien
Landschaft und zum anderen auBlerhalb des Plangebietes auf externen Ausgleichsflachen. Der
Kompensationsbedarf erfolgt z.T. auf stadteigenen Flichen. Weitere Ausfithrungen hierzu
sind in der Begriindung enthalten.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind aufgrund der Planung als Ergebnis der
Umweltpriifung nicht zu erwarten.

Potenzialfldchen fiir eine Gewerbeentwicklung im Kernort von Visselhovede und auch im
Umkreis des Gewerbegebietes ,,Celler Strale® wurden 2017 analysiert (Standortanalyse zur
Gewerbeentwicklung in der Stadt Visselhdovede) und vor der 54. Anderung des
Flachennutzungsplanes hinsichtlich einer Umsetzung gepriift. Die in der Analyse als am
besten geeignetste Fldche dient einer langfristigen Entwicklung, bei der aufgrund vieler
Grundstiickseigentiimer zahlreiche Gesprache beziiglich eines moglichen Erwerbs gefiihrt
werden miissen und eine langfristige Planungsphase im Hinblick der ErschlieBung auf die
Stadt zukommt. Des Weiteren hat die Stadt auch weitere Flichen gepriift, ob eine
Verfligbarkeit dieser besteht. Die Stadt konnte sich in diesem Zuge die siidlich an das
ehemalige Kasernengeldnde anliegende Ackerfliche sichern. Parallel dazu wurde seitens des
Eigentiimers des Gewerbegebietes ,,Lehnsheide” signalisiert, dass dieser eine Offentliche
ErschlieBung der ehemaligen Kaserne beflirworte, um derzeit ungenutzte Teilareale zu
verduBBern. Dahingehend besteht seitens der Stadt die Mdglichkeit, die Ausnutzung des
vorhandenen Gewerbegebietes zu verbessern und einen weiteren Bereich im Eigentum der
Stadt bereitzustellen. Durch die vorhandene Anbindung und teilweise vorhandene
ErschlieBung innerhalb der ehemaligen Kaserne kann der Anschluss des neuen
Gewerbegebietes iiber die vorhandene Verkehrsinfrastruktur der ehem. Bundeswehrkaserne
abgewickelt werden. Somit muss keine neue Zufahrt von der Bundesstrale aus angelegt
werden, was bereits in Vorgesprachen seitens des Stralenbaulasttragers als keine geeignete
Losung angesehen wurde. Insgesamt bietet sich somit eine kurzfristige Chance zur
Fortentwicklung eines bestehenden Gewerbegebietes, welche fiir eine Ansiedlung kleiner und
mittlerer gewerblicher Betriebe in den nichsten Jahren ausreichend ist.

Das Plangebiet grenzt an bestehende gewerbliche Fliachen des ehemaligen Kasernengeléndes
am Ortsrand an. Wohngebéude finden sich nordlich in einer Entfernung von ca. 500 m.
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Das Wohnumfeld wird jedoch vorwiegend durch die grof3flichigen Waldbereiche und durch
die intensive landwirtschaftliche Nutzung geprigt.

Durch die groBe Entfernung zu vorhandenen Wohnnutzungen im nordlichen Teil des
angrenzenden Gewerbegebietes ,,Lehnsheide™ (Mischgebiet) sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch Schallemissionen aus dem Plangebiet zu erwarten.

Aufgrund der umliegenden Emissionsquellen und der geplanten Nutzungen wurde ein
schalltechnisches Gutachten eingeholt, um die Auswirkungen der Verkehrs-und
Gewerbeemissionen festzustellen und durch Festsetzungen zu beriicksichtigen. Im Plangebiet
werden fiir die geplanten Gewerbe-/ Industriegebiete schalltechnische
MinderungsmafBnahmen durch verschiedene Emissionskontingente fiir Teilflichen festgesetzt.
Nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

Rat 21.06.2018

friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

02.01. bis 05.02.2019

frithzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB zu
Umfang/Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping)

20.12.2018 bis 05.02.2019

Auslegungsbeschluss

05.12.2019

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

10.02.2020 bis 11.03.2020

Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

07.02. bis 11.03. 2020

Beschluss erneute Auslegung

07.05.2020

Offentlichkeitsbeteiligung

19.05. bis 18.06.2020

Behordenbeteiligung 18.05. bis 18.06.2020
Satzungsbeschluss 16.07.2020
Rechtskraft 31.07.2020

Friithzeitige Offentlichkeitsbeteilicung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
Aushang vom 20.12.2018 - 06.02.2019 und Veroffentlichung in der Rotenburger Kreiszeitung
vom 20.12.2018 mit Fristsetzung bis zum 05.02.2019.

Dabei wurden keine Anregungen vorgebracht.

Frihzeitigce Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger Offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange gemiB §
4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 20.12.2018 per Post und E-Mail mit
Fristsetzung bis zum 05.02.2019.

Dabei wurden verschiedene Anregungen u.a. vom Landkreis Rotenburg (Wimme) zur
Oberflichenwasserbeseitigung, zum  vorbeugenden  Immissionsschutz  und  zur
Regionalplanung bzw. Standortalternativenpriifung vorgebracht. Die Landesforsten
Niedersachsen haben Anregungen zu Abstinden angrenzender Waldflachen vorgetragen. Das
Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr hat
Anregungen zur Bauhohe vorgebracht. Weiterhin wurden von der Landwirtschaftskammer
Niedersachsen Hinweise bzgl. des Entzugs landwirtschaftlich genutzter Flichen vorgetragen.
Der Planentwurf und die Begriindung wurden entsprechend erginzt.
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Die iibrigen Anregungen verschiedener Trager 6ffentlicher Belange betrafen die nachfolgende
Durchfiihrung der Planung.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Aushang vom
10.02.2020 — 12.03.2020 und Verdftentlichung in der Rotenburger Kreiszeitung vom
01.02.2020 mit Fristsetzung bis zum 11.03.2020.

Dabei wurde eine Anregung zur Abgrenzung einer externen AusgleichsmaBBnahme
vorgebracht. Die betroffene Ausgleichsfliche wurde redaktionell angepasst.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemil3 § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 07.02.2020 per Post und E-Mail mit Fristsetzung bis
zum 11.03.2020.

Dabei wurden verschiedene Anregungen u.a. vom Landkreis Rotenburg (Wiimme) zur
Oberflichenwasserbeseitigung, zum Bodenschutz, zur Abfallwirtschaft, zum Naturschutz,
zum vorbeugenden Brandschutz vorgebracht. Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz
und Dienstleistungen der Bundeswehr hat Anregungen zur Bauhdhe wiederholt vorgebracht.
Die Industrie- und Handelskammer Stade hat Anregungen zum Ausschluss von
zentrenrelevanten Sortimenten vorgetragen. Diese wurden nicht beriicksichtigt. Weiterhin
wurden von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen Hinweise bzgl. des Entzugs
landwirtschaftlich genutzter Fldchen und zur Auswahl der externen Ausgleichsflichen
vorgetragen. Die Begriindung wurde diesbeziiglich ergénzt.

Die {brigen Anregungen verschiedener Triger Offentlicher Belange beziiglich
Versorgungsleitungen, Bodenschutz und zu Verkehrsbelangen der BundesstraBe B 440
betrafen die nachfolgende Durchfithrung der Planung.

Die Verlegung des Standorts des Regenriickhaltebeckens und die Herausnahme von
offentlichen StraBenverkehrsflichen im Norden des Plangebietes fiihrten zu einer erneuten
offentlichen Auslegung gemill § 4a BauGB, eingeschrinkt auf diese gednderten bzw.
erginzten Teile.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemidB § 4a BauGB erfolgte durch Aushang vom
19.05.2020 — 18.06.2020 und Ver6ffentlichung in der Rotenburger Kreiszeitung vom
09.05.2020 mit Fristsetzung bis zum 18.06.2020. Dabei wurden keine Anregungen
vorgetragen.

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemil3 § 4 Abs. 2
1.V.m. § 4a BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 15.05.2020 per Post und E-Mail mit
Fristsetzung bis zum 18.06.2020. Dabei konnten Stellungnahmen nur zu den geédnderten oder
erginzten Teilen (Lage RRB, Wegfall nordliche Strafle) abgegeben werden.

Dabei wurden verschiedene Anregungen u.a. vom Landkreis Rotenburg (Wiimme) zur
Oberfldchenwasserbeseitigung, zum Bodenschutz, zur Abfallwirtschaft und zum Naturschutz,
vorgebracht. Dabei wurde u.a. die FlachengroBe der Flache fiir Entsorgungsanlagen
angesprochen. Diesbeziiglich wurde die Begrindung ergénzt. Weiterhin wurden vom
Wasserversorgungsverband  Rotenburg-Land  Hinweise zur Loschwasserversorgung
vorgetragen. Die Begriindung wurde diesbeziiglich ergénzt.
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Die {ibrigen Anregungen verschiedener Trager Offentlicher Belange beziiglich
Versorgungsleitungen, Bodenschutz und zu Verkehrsbelangen der Bundesstrae B 440
wurden z.T. wiederholt vorgebracht bzw. betrafen die nachfolgende Durchfiihrung der
Planung.

Die laufende Anfrage zu Kampfmitteln im Plangebiet fiihrte zur Ubernahme eines Hinweises,
bei etwaigen Funden die entsprechenden Behorden zu informieren. Die Planzeichnung und
die Begriindung sind redaktionell ergénzt worden.

Satzungsbeschluss und Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 75a wurde vom Rat der Stadt am 16.07.2020 beschlossen. Der
Bebauungsplan Nr. 75a ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt fiir den Landkreis Rotenburg
(Wiimme) am 31.07.2020 rechtsverbindlich geworden.

Veroffentlichung im Internet
Der rechtskriftige Bebauungsplan kann mit Begriindung auch im Internet unter

https://www.visselhoevede.de/rathaus/satzungen-bauleitplanungen-
verordnungen/bebauungsplaene-flacchennutzungs-placne.html?L=286 und

https:/numis.niedersachsen.de/freitextsuche?action=doSearch&g=visselh%C3%B6vede

eingesehen werden.

Visselhovede, den 24.08.2020

gez. R. Goebel

(Ralf Goebel)
Der Biirgermeister




