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1. PLANAUFSTELLUNG

Die Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a ,Zollikoferstraite-
Ost" soll im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwickiung geméat § 13a
BauGB erfolgen. Diese seit der Novellierung des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gege-
bene Mdglichkeit ist fur Planungsfélle entwickelt worden, die der Wiedermnutzbarmachung von
Flachen, einer Nachverdichtung oder anderen Mafinahmen der Innenentwicklung dienen und
somit zu einer innerdrtlichen Siedlungsentwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme
von Flachen aulerhalb des Siedlungszusammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermég-
licht eine erhebliche Vereinfachung und Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens. Dies be-
inhaltet, dass entsprechend den gesetzlichen Bestmmungen des Baugesetzbuches auf die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentiicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet werden kann.

Der Gesetzgeber hat die Aufsteliung von Bebauungsplanen im Verfahren gemaB § 13a
BauGB an folgende Bedingungen gekniipft:

1. Die GréRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung {BauNVO) muss weniger als 20.000 m? betragen. Dabei sind
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestelit werdan, mitzurechnen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird keine Grundfliche zusatzlich festgesetzt. Somit
wirdt die genannte gesetzliche Schwelle von 20.000 m? deutlich unterschritten,

Selbst wenn man die urspringliche Grundflache zugrunde legen wilrde, dann wiirde fol-
gendes aus dem Bebauungsplan Nr. 5a ,Zollikoferstrafie-Ost" gelten:

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundfidche betragt 34.051
m? (45.720 m? Flache der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 x GRZ
0,4, 1.045 m? 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 entspre-
chende Vorpriifung durchgefiihrl, das Ergebnis laulet wie folgt: Die Anwen-
dung des § 13 a BauGB ist nach ,Uberschidgiger Priifung entsprechend § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB im Hinblick auf erhebliche Umweltauswirkungen, die nach
§ 2 Abs. 4 Salz 4 BauGB in der Abwégung zu berticksichtigen wéren (Vorpri-
fung des Einzelfalls)* auf Grundfage des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zui4ssig.

Die Vorpriifung ist im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 5a ,Zollikoferstrafie-
Ost* erfolgt.

2. Durch die Planung diirfen keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Burch-
flhrung einer Umweltveriréglichkeitsprifung gemaR 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 Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegt.

Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
Maoglichkeit einer Nachverdichtung planerisch vorzubereiten, ist zudem kein Vorhaben
geplant, welches einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls im Hinblick auf die Erfor-
derlichkeit der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt (Niedersach-
sisches Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG). § 2 Abs. 11 V. m. An-
lage 1 Liste ,UVP-pfiichtige Vorhaben* und Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVPG): § 1 Abs. 1i. V. m. Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben").

Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) ﬁmmm
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3. Esdurfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter 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 (2. B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion gréReren AusmaRes,
die zu einer ernsten Gefahr fiir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihren),
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Ge-
béude, so weit wie maglich vermieden werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist, wie unter Punkt 2 bereits ausgefihrt, die Még-
lichkeit einer Nachverdichtung vorgesehen. Schwere Unfille im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU sind damit nicht zu erwarten.

Somit sind sémtliche planungsrechtlichen Voraussetzungen erfilllt und bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB zur
Anwendung kommen. Im vorliegenden Fall wird zudem von einer Umweltpritfung geman § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen.

2. GELTUNGSBEREICH

Der Bereich der vorliegenden Bauleitplanung liegt im Osten der Stadt Visselhtvede und wird
durch die BergstraRe im Norden, die Friedrich-Freudenthal-Strafie im Osten, die Mihlen-
stralle im Stden und die ZollikoferstraBe im Westen abgegrenzt. Der Geltungsbereich der
vorliegenden 1. Anderung ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 5a.

Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) Aimestanmra
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches (Geltungsbereich ist gekennzeichnet)

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemah § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Daher werden im nachfolgenden die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung fir die Stadt Visselhévede und das Plangebiet wiedergegeben, die dem Landesraum-
ordnungsprogramm Niedersachsen 2022 sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm
2020 (RROP) fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) zu entnehmen sind, wiedergegeben.

Mit Inkrafttreten des l&nderibergreifenden (Bundes-)Raumordnungsplans fir den Hochwas-
serschutz ist auch dieser zu beachten bzw. die diesbezigliche Verordnung iiber die Raum-
ordnung im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV vom 19.
August 2021 (BGBI. | S. 3712)), in welcher Ziele und Grundsitze der Raumordnung fiir den
landeriibergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet festgelegt werden.

Von besonderer Bedeutung fir die vorliegende Planung sind folgende dort festgelegte (ver-
bindliche) Ziele:

1.1.1 .Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschliefilich der Sied-
lungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei
dffentlichen Stellen verfiigharen Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahr-
scheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem réumili-
chen und zeitlichen AusmaB auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindig-
keit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdig-
keiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen."

=  Das hier gegensténdliche Plangebiet liegt nach MaRgabe der einschlagigen Fach-
karten (niedersachsische Umweltkarten) weit abseits jeglicher festgestellter oder
vorlaufig festgesteliter Uberschwemmungsgebiete und sonstiger Risikogebiete.

o
Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) ﬂimﬁm
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.2.1 .Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch oberirdische Gewésser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete
eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3-
nahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung nach Mafigabe der bei &f-
fentlichen Stellen verfiigharen Daten vorausschauend zu priifen.*

=  Durch die Hohe des Plangebietes von ca. 63 m a NHN ist nicht mit dem Eindringen
von Meerwasser in das Plangebiet zu rechnen. Im Fall von extremen Starkregener-
eignissen weist das Plangebiet ein zu beriicksichtigendes Gefalie auf. Dieses ist im
Grundsatz von Ost nach West geneigt und erreicht sinen Hshenunterschied von bis
zu etwa 9 m Uber eine Distanz von etwa 270 m. Dem Grundsatz nach wiirde daher
im Falle eines extremen Regenereignisses das nicht reqular zu beseitigende” iiber-
schussige Niederschlagswasser dem allgemeinen Gefalle folgend nach Westen auf
die dortigen Nachbargrundstiicke abflieRen. Es ist insofern zu beurteilen, inwiefern
auf diese Weise ein schwallartiger Zufluss entstehen kann, der die bestehende oder
zukinftige Bebauung beeintrachtigen kénnte. Im Grundsatz ist festzustelien, dass
ein solcher Effekt einerseits durch die kleinteilige Bebauung und andererseits durch
die gartnerische Gestaltung auf den bereits baulich genutzten Grundstiicken unter-
bunden wird, da die baulichen Anlagen und Anpflanzungen einen ungehinderten Ab-
fluss effektiv hemmen. Dieser hemmende Effekt wird auf den bislang im Plangebiet
vorhandenen unbebauten Grundstiicken durch die planmaige Bebauung ebenfaiis
eintreten und etwaige Risiken fiir die bisherigen ~Unteriegergrundstiicke” insofern
weiter verringert. Insgesamt ist daher eine Gefihrdung durch starken Zu-/ Ablauf
von Regenwasser auf und von dem Plangebiet auf umliegende Gebiete nicht zu
rechnen. Im Zuge der Neuaufstellung des kirzlich in Kraft getretenen Bebauungs-
ptan Nr. 5a ,Zollikoferstrale-Ost" weist das Plangebiet im westlichen Bereich eine
Flache fir Wasserwirtschaft, in Form eines Regenriickhaltebecken (RRB) auf. Die-
ses RRB soll die im Plangebiet anfaltenden Mengen an Niederschlagswasser der
bisher unbebauten Bereiche aufnehmen, die nicht auf den Baugrundsticken versi-
ckert werden kénnen.

Gem&R dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022 erfolgt die Zuord-
nung des Landkreises Rotenburg (Wiimme) zur Metropolregion Hamburg. Das LROP enthalt
zudem folgende raumordnerische Zielvorgaben, die fur die vorliegende Pilanung relevant sind:

1.101 ‘In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige réumliche Entwickiung
die Vorausselzungen fiir umwellgerechten Wohistand auch fiir kommende Generati-
onen schaffen. [...]“

1.1 02 ,Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der réumilichen Strukfur des Landes
soffen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfihigkeit beitragen. Es sollen

= die Funktionsfshigkeit der Raum- und Siedlungsstruidur sowie der Infrastruktur ge-
sichert und durch Vemetzung verbessert werden,

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

Dabei solfen

= die natiilichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen verbessert
werden,

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

» die Folgen fir das Klima berticksichtigt und die Moglichkeiten zur Einddmmung des
Treibhauseffektes genutzt werden.“ .. ]

Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) ﬁmm
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1.1 03 ,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere E ntwicklung der Bevéi-
kerungsstruktur und die réumliche Bevoikerungsverteilung sind bei allen Flanungen
und Mafinahmen zu beriicksichtigen.”

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1 01 ,In der Siediungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und Identitét der Bevdlkerung prégende Strukturen sowie sfediungsnahe
Freirdume erhalten und unter Ber(icksichtigung der stidtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden.

2.1.06 ,.Planungen und Mafinahmen der Innenentwickiung solien Vorrang vor Planungen
und MaBnahmen der Aulenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neuschafr-
fung von Freifiachen in innerértlichen Bereichen aus stddtebaulichen Griinden stehen
dem nicht entgegen. “

= Mit der vorliegenden Planung sollen die Inhalte des bereits bestehenden Bebauungs-
planes Nr. 5a ,ZollikoferstraRe-Ost‘ im Zuge siner Anderung planerisch angepasst
werden. Dabei geht es um das entfallen lassen einer MindestgréRe der Baugrundsta-
cke im Plangebiet. Bereits jetzt dirfen im Plangebiet neue Gebaude errichtet werden,
das entfallen lassen der MindestgréBe von Baugrundstiicken soll eine nachhaltige
Nachverdichtung im Bestand schaffen. Damit mochte die Stadt Visselhévede im Sinne
einer vorrangigen Innenentwicklung die vorhandenen Potenziale fur eine weitere
Siedlungsentwickiung zur Bereitstellung von Bauplétzen im Stadtgebiet optimal nut-
zen und die Nachfrage an Bauplitzen und Wohnungen adéquat abdecken. Aufgrund
seiner Lage innerhalb des Stadigebietes, ist das Plangebiet fir eine wohnbauliche
Nutzung besonders geeignet (und wird in den Gberwiegenden Bereichen auch bersits
seit mehreren Jahrzehnten fur Wohnzwecke genutzt). Durch die Maoglichkeit, auch
Mehrfamilienhduser in Teilen des Plangebietes vorzusehen, wird zudem den Auswir-
kungen des demografischen Wandels Rechnung getragen. Die vorliegende Planung
ist mit den Inhalten der Landesplanung vereinbar.

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

1.1 Entwicklung der réumiichen Struktur des Landkreises

1.1.01 in allen Teilrdumen des Landkreises Rotenburg ( Wiimme) solfen eine ausgewogens,
vielféiltige und langfristiy wettbewerbsféhige Wirtschaftsstrukiur sowie ein entspre-
chendes Angebot an Arbeits- und Ausbildungspléfzen vorhanden sein.*

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1.01 .Es sofl eine vielféltige, regionaltypische und Gkologisch angepasste Siedlungsent-
wicklung erhalten und im Sinne der Nachhaltigkeit entwickelt werden. {...] Vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels ist die bauliche und wirtschaftliche
Entwickiung vorrangig auf Grundlage des zentralértlichen Systems zu volizie-
hen.{..J

2.1.05 .Bsi der gemeindiichen Entwickiung ist der Innenentwickiung insbesondere durch
Nachverdichtung und Liickenbebauung gegeniiber der Inanspruchnahme von bislang
unberiihrten Fléchen im AuBenbereich Vorrang zu geben. Flgchensparende Bauwei-
sen sind anzustreben, um der Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwirken.*

2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

2.2.01 ,Grundzentren sind in folgenden Orten festgelegt: [...] Visselh6vede. Der Ver-
flechtungsraum ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet.
[." ]u

Salzungsfassung (Stand: 14.08.2023) fumgﬂ:m
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3.2

= Gemal der zeichnerischen Darstellung des RROP nimmt die Stadt Visselhévede die
Funktion eines Grundzentrums ein. Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes.

Wie bereits weiter oben ausgefiihrt wurde, soll mit der vorliegenden Planung ein be-
reits beplanter Bereich im Stadtgebiet stadtebaulich angepasst werden, um die Min-
destgréRe von Baugrundstiicken entfallen zu lassen, sowie die maximale Anzahl an
Wohneinheiten anzupassen, um eine nachhaltige Nachverdichtung im Bestand zu er-
moglichen. Aufgrund der Tatsache, dass fir die Flachen bereits ein verbindliches Bau-
recht durch den Bebauungsplan Nr. 5a ,Zollikoferstrale — Ost" besteht und die Fla-
chen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Visselhévede liegen, sind
sie fur eine Siedlungsentwicklung aus stadtebaulicher Sicht besonders geeignet.

Die vorliegende Planung tragt dazu bei, die Méglichkeiten der Nachverdichtung im
Sinne einer vorrangigen Innenentwicklung nutzbar zu machen und ein Angebot an
Bauplatzen zu schaffen, dass die bestehende Nachfrage adaquat bedient. Die zent-
rale Lage des Plangebietes im Stadtgebiet macht die dort entstehenden Bauplatze
aufgrund der Nahe zu den infrastrukturellen Einrichtungen in Visselhévede fir alle
Altersgruppen zu einem attraktiven Angebot. Damit kann die Stadt Visselhévede ihre
raumordnerische Funktion als Grundzentrum stérken.

isselhotede

T v ol

Abb. 3: 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 Uberwiegend als Mischgebiet (M1) und
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,6 dargestellt. Eine kleine Teilflache im
sudlichen Randbereich ist zudem als gemischte Baufiiche (M) ohne die Angabe einer GRZ
dargestellt.

(=]
Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) IMsStara
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3.3

Abb. 4: Darstellung des Flichennutzungsplanes (Stand: 9. Berichtigung des Fldchennutzungsplanes geméiR
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 5a , ZollikoferstraRe-Ost" Neuaufstel-
lung mit teilweiser Aufhebung) (Lage des Plangebietes Ist markiert)

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet umfasst vollstandig den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5a ,Zolli-
koferstraRe-Ost" (siehe Abb. 5), der am 15.02.2021 rechtskréaftig wurde. Der Bebauungsplan
Nr. 5a setzt Allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) fest. Die Allgemeinen
Wohngebiete umfassen die Bestandsbebauung an der Bergstralle, der Friedrich-Freudenthal-
StralRe sowie Teile der Muhlenstrale (Bereiche WA 1 und WA 5). Auch die von der Bestands-
bebauung umgebenden Freifldchen im ,inneren" Bereich des Plangebietes werden als Allge-
meines Wohngebiet (Bereiche WA 2 - 4) festgesetzt. Ein ,Liickenstiick” an der Bergstrale
wird ebenfalls als WA festgesetzt (WA 6).

Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) Amsstamran
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Abb. 5: Geltungshbereich des Bebauungsplan Nr. 5a ,,Zollikoferstrae-Ost*

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

Die festgesetzten Mischgebiete befinden sich im Westen des Plangebietes und umfassen die
Bebauung an der Zollikoferstrale sowie Teile der Mihlenstrale. 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 ist festgesetzt, dass die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniigungsstatten nicht zulassig sind. Des Weiteren sind die ausnahmsweise
zuléssigen Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Auch fiir diese Nut-
zungen stehen nach Auffassung der Stadt an anderer Stelle des Stadtgebietes ausreichende
und besser geeignete Standorte zur Verfiigung.

Die stadtebauliche Dichte ist differenziert wie folgt festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet:

Grundfladchenzahl (GRZ): WA 1-WAS5:0,4
WA 6: 0,5
Geschossigkeit: WA 1, WA'5 und WA 6: zwei Voligeschosse

WA 2, WA 3 und WA 4: maximale Héhe der bauli-
chen Anlage: 9,0 m

o
Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) ﬂmgttm
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Maximale Anzahl der Wohneinheiten: WA 1 bis WA 4- zwei Wohnungen je Einzelhaus, 1
Wohnung je Doppelhaushalfte und Reihenhaus.

WA 5: 10 Wohnungen pro Wohngebaude
WA 6: keine Hochstzahl festgesetzt

MindestgrundstiickgroRe: 550 m? fir Einzelh&user
400 m? je Doppelhaushalfte
200 m? bei Hausgruppen je Reihenhaus
ErdgeschossfuBbodenhshe: 50 cm
Offene Bauweise
Mischgebiet:
Grundflachenzah! (GRZ): 06
Geschossigkeit: maximal zwei Voligeschosse zulassig

Offene Bauweise

Zusétzlich zu den oben stehenden Festsetzungen sind im Bebauungsplan Nr. 5a StraRenver-
kehrsfldchen festgesetzt, die dem inneren Bereich des Plangebietes, sowie zur ErschlieBung
der Aligemeinen Wohngebiete dienen. Des Weiteren ist im westlichen Teil des Plangebietes
eine Fldche fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses vorgesehen.

4, STADTEBAULICHE SITUATION

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache, die in den stralenseitigen Rand-
bereichen gekennzeichnet ist durch eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe (ehemalige
landwirtschaftiich genutzte Gebaude, Alten- und Pflegeheim), aber auch durch Nutzungsauf-
gabe {(Mahlengrundstiick) entstandene Brachen. Dementsprechend ist auch eine Vielzahl an
Bauformen und Baugestaltungen anzutreffen, die sowoh! einen groBeren Gebaudebestand
als auch kleinteilige, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzte Bebauung beinhaltet. Bei dem
=Innenbereich” des Plangebietes handelt es sich zudem um eine groRere zum Teilen unbe-
baute Freiflache, auf der zur Zeit auf Grundlage des Bebauungsplan Nr. 5a vereinzeit neue
Bebauung entsteht aber auf der sich noch vereinzelt Gehdlzbestand befindet. Die nahere Um-
gebung des Plangebietes ist durch eine stadtebaulich heterogene Struktur aus Wohnbebau-
ung und Gewerbeeinheiten gepragt.

5. PLANUNGSANLASS UND -ZIELE

Bei dem Plangebiet ,Zollikoferstrafe-Ost* handelt es sich um ein zentrumnahes Misch- und
Allgemeines Wohngebiet mit einem umfangreichen Platzangebot, welches sowohl Platz for
Einzethauser, Doppelh4user als auch Platz fir Hausgruppen bietet.

Anlass der vorliegenden Pianung sind Probleme bei der Genehmigung von Bauantragen, die
sich aus der Rechtsprechung ergeben. Die von der Stadt gewlnschten dichten Bauformen im
Sinne von Reihenhausern lassen sich daher so nicht umsetzen,

Ziel ist es, mit der Anpassung der Festsetzungen die Umsetzung der, bereits vorher ge-
winschten Bauformen, zu erméglichen.

Die Grundstlicke im Baugebiet wurden seitens der ErschlieBungstragerin nahezu vollsténdig
verdullert. Etliche Baugenehmigungen wurden bereits erteilt und Wohnhauser errichtet, Bei
einigen Bauantragstellern, die auf thren Baugrundsticken Hausgruppen bzw. Reihenhduser
errichten moéchten, ergeben sich aktuell baugenehmigungsrechtliche Probieme, die voraus-
sichtlich zur Versagung von Baugenehmigungen fuhren wirden, wenn bestimmte Passagen
der textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 5a ,Zollikoferstrale-Ost" nicht geéndert
wirden. Zusatzlich wird eine Prézisierung der értlichen Bauvorschrift Nr. 1.1 durchgefuihrt.
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5.1

Textliche Festsetzungen

Im Speziellen geht es hier um die textliche Festsetzung Ziffer 5 im Bebauungsplan Nr. 5a,
welche nachfolgend die Regelung zur Grofie der Baugrundstiicke thematisiert und die text-
liche Festsetzung Nr.6, in der es um die Hbchstzuliissige Zah! der Wohnungen geht.

Gréfte der Baugrundstiicke

5. GriBe der Baugrundstiicke
Die MindestgréBe der Baugrundstiicke wird
- fiir Einzethduser auf 550 m? und
- fur Doppelh&user auf 400 m? je Doppelhaushilfte
- fir Hausgruppen auf 200 m? je Reihenhaus
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Dabei ist fr Hausgruppen eine Mindestgréie von 200 m? je Reihenhaus festgelegt.

Im Rahmen des Genehmigungsprozesses durch den Landkreis Rotenburg (Wiimme) hat sich
bei Reihenhdusern herausgestellt, dass eine Realteilung der Grundstiicke anzuwenden ist.
Geméal den Kommentierungen zum § 22 der Baunutzungsverordnung {BauNVQ) sind Rei-
henhauser jeweils nur auf einem sigenen Grundstiick, d. h. nur mit entsprechender Realtai-
lung, méglich. Eine ideelle Gru ndsticksteilung, wie allgemein angenommen, ist bei Hausgrup-
pen bauordnungsrechtlich nicht zuléssig. Damit ist bei den Mittelhdusern einer 4er-Reihen-
hauslage die vom Bebauungsplan geforderte Mindestgréfle von 200 m2 auf vielen der Grund-
stiicke nicht umsetzbar und die Bauantrage wéren abzulehnen.

Auch fir die restlichen Hausformen bietet die Festsetzung von MindestgréBen Probleme bei
der Umsetzung und widerspricht dem Ziel der Stadt Visselhtvede, hier eine verdichtende Be-
bauung zu realisieren.

Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen

6. Hbchstzuldssige Zah! der Wohnungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 sind maximal 2
Wohnungen pro Einzethaus und 1 Wohnung je Doppelhaushéifte und Je Reihenhaus
zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind maximal 10 Wohnungen je Wohngebéude
zuldssig.

Im Rahmen der baulichen Genehmigungsverfahren hat sich erwiesen, dass die von der Stadt
Visselhdvede angestrebten und von den Grundstiickseigentumern beantragten Gebaudefor-
men teilweise nicht den Tatbestand von Reihenhausern im Sinne der Rechtsprechung erfiil-
len.

Die Legaldefinition des ,Reihenhauses* entspricht nicht dem Allgemeinverstandnis von Rei-
henhausern. Die Rechtsprechung stellt vielmehr klar, dass ein Baukdérper in Form von mehre-
ren, in ,Reihenhausform* aneinander gebauten Wohneinheiten, die auf sinem gemeinsamen
Grundstick errichtet sind, eben kein Reihenhaus sein kann, sondern als Einzelhaus mit meh-
reren Wohneinheiten anzusprechen ist.

Die Festsetzung von maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus, 1 Wohnung je Doppelhaushalfte
und je Reihenhaus (2 Einzelhaus) im Allgemeinen Wohngebiet birgt die Problematik, dass
falls ein Baukérper aus mehr als zwei selbsténdig benutzbaren Gebauden besteht, nach ak-
tuellem glltigem Bebauungsplan, eine Realteilung des Grundstiicks erfolgen misste, weil die-
ser Baukdrper als mehrere Einzelgebaude gewertet werden wiirde.

Satzungsfassung (Stand: 14.08.2023) ﬁmgm
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5.2

Ortliche Bauvorschrift

In der értlichen Bauvorschrift geht es um eine Prézisierung der &rtlichen Bauvorschrift Nr. 1
die Regelung zur Dachgestaltung, im speziellen geht es um die Bauvorschrift Nr. 1.1:

1. Dachgestaltung

1.1 Fir die Dacheindeckung sind im Plangebiet bei geneigten Dachern ab 15° nur Ton-
Ziegel und Betondachsteine zulassig. Glanzende lasierte bzw. glanzend engobierte
Dachpfannen sind nicht zulassig.

Die Stadt méichte hier eine Prézisierung der ortlichen Bauvorschrift vornehmen, da bei der
Formulierung nicht ganz ersichtlich ist, was bei geneigten Déchern unter 15°zuléssig ist.

INHALT DER ANDERUNG

Textliche Festsetzungen

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a ,Zollikoferstrate-Ost® ist die Anderung
der textlichen Festsetzungen Nr. 5 (Grdfe der Baugrundstiicke) und Nr. 6 {Héchstzulds-
sige Zahl der Wohnungen).

Die Stadt machte die Umsetzung der gewiinschten stadtebaulichen Dichte erméglichen, auch
bei Anwendung der o. g. ,Realteilung®. Um die Maglichkeit zu geben, auf den Grundstiicken
Hausgruppen (Reihenh&user) realisieren zu kdnnen, wird die Textliche Festsetzung Nr. 5 er-
satzlos gestrichen. Neben den Reihenhausem, méchte die Stadt aber auch den anderen Bau-
formen die Moglichkeit bieten, auch auf kleineren Grundstiicken die Bebauung zu ermogli-
chen.

Die Stadt sieht bei der Streichung der textiichen Festsetzung kein Problem, da die GréRe der
Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet iber die GRZ von 0.4, sowie durch die Richtiinien der
BauNVO und NBauO geregelt wird.

Die textlichen Festsetzung Nr. 5 wird daher gestrichen:

Damit es méglich ist Einzelhduser, die einen Reihenhauscharakter haben, mit mehr als 2
Wohnungen zu bauen, ohne das ein Grundstiick geteilt werden muss, wird die textiiche
Festsetzung Nr. 6 dahingehend angepasst, dass ein neuer Zusatz »besteht ein Baukérper aus
mehr als zwei selbststindigen benutzbaren Wohngebauden, sind fir diesen Baukdrper
insgesamt maximal 4 Wohnungen zuléssig.“ hinzugefigt wird:

6. Hdéchstzuléssige Zahl der Wohnungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 sind maximal 2
Wohnungen pro Einzethaus und 1 Wohnung je Doppelhaushéifte und Je einzelnes
Haus einer Reihenhauszeile zuldssig; besteht ein Baukérper aus mehr als zwej
selbststdndigen benutzbaren Wohngebiuden, sind fiir diesen Baukérper
insgesamt maximal 4 Wohnungen zuldissiy (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind maximal 10 Wohnungen je Wohngebéude
zZul&ssig.
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6.2

Durch diese Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5 und Nr. 6 méchte die Stadt Visseiho-
vede eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Grundstiicke erméglichen und somit eine
mégtliche hohere Verdichtung der Bebauung planungsrechtlich festsetzen.

Aufgrund der zentrumsnahen Lage des Baugebietes, ist eine hohere Verdichtung der Bebau-
ung angemessen. Dem Wunsch des Gesetzgebers nach einem sparsamen Umgang mit Bau-
tand wird somit entsprochen.

Des Weiteren hat die Anderung der Regelung der GréBe der Baugrundstiicke keinen Einfluss
auf umgebende stadtebauliche Strukturen, die ggf. durch eine verdichtende Bebauung beein-
trachtigt werden kénnten.

Mit der vorliegenden Anderung wird ausschlieBlich auf bereits genutzte und bestehenden Fla-
chen zurlckgegriffen, fur die bereits ein Baurecht durch den Bebauungsplan Nr. 5a ,Zolliko-
ferstrae-Ost" besteht, so dass es zu keiner Inanspruchnahme unbebauter Flachen im Au-
enbereich kommt.

Ortliche Bauvorschrift

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a »Zoliikoferstrafie-Ost* ist die Anderung
der Srtlichen Bauvorschrift Nr.1.1 fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Stadt méchte durch die Anpassung der 6rtlichen Bauvorschrift eine méglichst groe Viel-
zahl an Dachformen und die dementsprechende passende Dacheindeckung erméglichen. Ge-
rade bei Flachdachern bietet sich eine Bepflanzung an. Es war in der urspriinglichen Bauvor-
schrift nicht klar ersichtfich, ob diese 2uléssig ist oder nicht. Durch die Anpassung soll diese
klar ersichtiich zul4ssig sein. Die urspringliche Aussage der értlichen Bauvorschrift wird
dadurch nicht gedndert.

Die ortliche Bauvorschrift Nr. 1.1 wird wie folgt geéindert (Anderung sind kursiv und fett
markiert):

1. Dachgestaltung

1.1 FHFd!eQashmndeskwmnmnplangebm Es sind grundsétziich alle Dachformen
zuldssig. Bei einer Dachneigung bis 15° sind bepflanzte Dicher Zuldssig. Bei
geneigten Déchemn ab 15°sind nur Tonziegel und Betondachsteine Zuldssig. Gldn-
zend lasierte bzw. gldnzend engobierte Dachpfannen sind nicht zuldssig.

Alle weiteren Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 5a Lollikoferstrafe-Ost* haben i. d. F. der 1.
Anderung weiterhin Gultigkeit.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- / Naturschutz sowie Landespflege

Entsprechend den Regelungen des § 13a BauGB besteht fur die vorliegende Bebauungs-
planénderung kein Erfordernis, eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.
Ungeachtet dessen sind die Belange von Naturschulz und Landschaftspflege in die gemeind-
liche Abwagung einzustellen. Die im Rahmen der Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege zu beachtenden Schutzgiiter werden nicht berahrt. Durch die vorlisgende 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 5a werden lediglich Teile der textlichen Festsetzungen Nr. 5 und
Nr. 8, sowie die értliche Bauvorschrift Nr. 1.1 anpasst. Die weiteren zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5a i. d. F. der 1. Anderung bleiben unveran-
dert.

o
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7.2

7.3

Wasserwirtschaft

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a hat keine negativen Auswirkungen
auf die Belange der Wasserwirtschaft. Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
bleiben von der Planung insofern unberiihrt, so dass der insgesamt zuldssige Versiegelungs-
grad im Plangebiet unverandert bleibt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen, Die Belange
der Ver- und Entsorgung werden nicht negativ berihrt.

RECHTSFOLGEN

Entgegenstehende ader gleichlautende Festsetzungen im Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 5a ,Zollikoferstrale-Ost*, 1. Anderung, treten mit der Bekanntmachung geman
§ 10 BauGB auBer Kraft.

Durch die Anderung kénnen keine Schadensersatzanspriiche gegeniiber der Stadt Visselhs-
vede geltend gemacht werden, da die bereits bestehende zulassige Nutzung nicht einge-
schrénkt wird,

-1
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Die Begriindung wurde geman § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Stadt Visselhévede ausge-
arbeitet:

Bremen, den 14.08.2023

ISt

Institut fur Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahre e 180 !

Visselhévede, den 04.12.2023

(André Luéemann)

Biurgermeister
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