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Stadt Visselhovede
Bebauungsplan Nr. 79
"Friedrich-Ebert-Straf3e”

mit Ortlicher Bauvorschrift

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB

Planfassung zum Satzungsbeschluss (09.08.2016)

Planzeichenerklarung

gemaB Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I Seite
58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I Seite 1509).

Art der baulichen Nutzung

- Allgemeines Wohngebiet WA

MaB der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl GRZ

I zuldssige Zahl der Vollgeschosse

Bauweise, Baugrenzen
0 offene Bauweise

Baugrenze

Grunflachen

offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

' Baum erhalten

Sonstige Planzeichen
== mmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

JTT— mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger
H—1 /4 und Versorgungstrager zu belastende Flache
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3.1

Stadt Visselhovede

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Bebauungsplan Nr. 79 ,Friedrich-Ebert-StraBe"
mit értlicher Bauvorschrift

Beschleunigtes Verfahren gemalB § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen

Planfassung zum Satzungsbeschluss
(Stand: 09.08.2016)

Bodenrechtliche Festsetzungen (Planungsrecht)

Teilaufhebung

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes werden die Festsetzungen der Bebauungs-
plane Nr. 2 und Nr. 56 ,Schitzenholz" der Stadt Visselhdvede in den betroffenen
Teilflachen aufgehoben.

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

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA werden die gemaB § 4 Abs. 3 Nrn. 1 und 3 bis 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen: Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind nicht zulassig (Ausschluss gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO).

Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten
Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dirfen Zufahrten und Leitungen fir die Er-
schlieBung der stdlich des gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten Griinzuges
gelegenen Baugrundstiicke angelegt bzw. verlegt werden. Die Zulassigkeit von Park-
wegen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache bleibt davon unberthrt.

Vorkehrungen des Immissionsschutzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche missen die
AuBenbauteile schutzbedlirftiger Rdume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen
dienen, die jeweiligen Anforderungen an die Luftschallddmmung gemaB Tabelle 8 der
DIN 4109 (Ausgabe November 1989) fir Wohn- bzw. Blroraume einhalten.
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Ab Larmpegelbereich III sind die Grundrisse von Wohnungen und Hausern so zu gestal-
ten, dass die Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern auf der von der Bahnhof-
straBe abgewandten Gebaudeseite angeordnet werden. Anderenfalls ist der Einbau von
schallgeddmmten Llftungseinrichtungen oder einer Bellftung mittels raumlufttech-
nischer Anlagen vorzusehen.

Zum Schutz der AuBenwohnbereiche sind die Baugrundstiicke ab Larmpegelbereich III
durch Nebenanlagen, Garagen und Einfriedungen gegen Verkehrsléarm abzuschirmen.
Diese sind in massiver Bauweise und in einer H6he von mindestens 1,8 m zu errichten
und so anzuordnen, dass entlang der BahnhofstraBe in einem Abstand von 6,0 m zur
Grundsticksgrenze sowie im Osten und Westen je auf eine Lange von mindestens 15 m
geschlossene Wéande entstehen. Sollte sich dies nicht oder nicht auf ganzer Lange reali-
sieren lassen, sind die AuBenwohnbereiche in diesem Bereich nach Norden auszurichten.

Von den Anforderungen unter Ziff. 3.1 bis 3.3 kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen des Bauantragsverfahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von
Gebdudeabschirmungen oder dhnlicher Effekte ein geringerer Larmpegel vorliegt.

Anpflanzung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den Baugrundstiicken des Allgemeinen Wohngebietes WA sind je angefangene 500
m2 Grundstucksflache ein standortheimischer Laubbaum der I. oder II. Ordnung oder
zwei hochstammige Obstbaume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (Gehdlzart
und Pflanzqualitdt gemaB Begriindung).

Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Einzelbdume
sind zu erhalten und langfristig in ihrem Bestand zu sichern. Bei Abgang ist ein Baum
gleicher Art an ungeféhr gleicher Stelle nachzupflanzen (Stammumfang 18/20 cm).

Ortliche Bauvorschriften (Bauordnungsrecht)
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 NBauO)

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Satzung entspricht dem des Bebauungsplanes
Nr. 79 ,Friedrich-Ebert-StraBe"™ der Stadt Visselhdvede.

Déacher

Auf den Hauptbaukoérpern sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von mindestens
25 © zulassig.

Zur Dacheindeckung der Hauptbaukérper sind nur Dachsteine in den Farbténen ,rot",
Jrotbraun“, ,braun"“, ,anthrazit" und ,dunkelgrin® zuldssig. Dachsteine mit glanzender
oder engobierter Oberflache werden nicht zugelassen.
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Die o.g. Farbtone werden mit Bezug auf das RAL-Farbregister wie folgt definiert:

a) ,rot": Farbténe mit den Bezeichnungen 2002 (blutorange), 3000 (feuerrot), 3001
(signalrot), 3002 (karminrot), 3003 (rubinrot), 3013 (tomatenrot) und 3016
(korallenrot) samt Zwischenténen;

b) ,rot-braun™: Farbténe mit den Bezeichnungen 3009 (oxidrot), 3011 (braunrot) und
8012 (rotbraun) samt Zwischentdnen;

c) ,braun®: Farbténe mit den Bezeichnungen 8002 (signalbraun), 8004 (kupferbraun),
8007 (rehbraun), 8011 (nussbraun), 8015 (kastanienbaun) und 8016 (mahagoni-
braun) samt Zwischenténen;

d) ,anthrazit": Farbténe mit den Bezeichnungen 7016 (antrazithgrau), 7012 (schwarz-
grau), 7024 (grafitgrau), 8019 (graubraun) und 8022 (schwarzbraun) samt Zwi-
schentdnen sowie

e) ,dunkelgrin®: Farbténe mit den Bezeichnungen 6002 (laubgriin), 6003 (olivgrin),
6005 (moosgriin), 6009 (tannengriin) und 6028 (kieferngriin) samt Zwischenténen

Wintergarten, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und untergeordnete bauliche
Anlagen (z.B. Dachgauben) sind von den vorgenannten Vorschriften ausgenommen.

Einfriedigungen

Die gemaB Zziff. 3.3 im Bebauungsplan zum Schallschutz festgesetzten Grundstlicks-
einfriedungen miussen eine Hohe von mindestens 1,80 m aufweisen. Sie sind als
massive Ziegelsteinmauer zu errichten oder mit rotem Verblendmauerwerk zu
verkleiden.

Die Hohe der sonstigen Grundstickseinfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
und Grinflachen darf maximal 1,20 m betragen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemdB § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsver-
fasser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrldssig dieser Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kédnnen gemaB § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
GeldbuBBe geahndet werden.

Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit dem Tage der amtlichen Bekanntmachung des Bebauungs-
planes Nr. 79 ,Friedrich-Ebert-StraBe"™ der Stadt Visselhévede im Amtsblatt des Land-
kreises Rotenburg (Wimme) rechtsverbindlich.

III
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Hinweise

Flr den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.
1990 (BGBI. I, Seite 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung
der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I, Seite 1548).

Es wird auf die Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes hinge-
wiesen, die der Vorhabentrdger in eigener Verantwortung zu beachten hat. Demnach
dirfen u.a. Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europadisch geschitzten Tierarten
nicht beschadigt oder zerstért werden. Namentlich dirfen etwaige Baumfallungen nur
in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden. Die Fallarbeiten sind
durch ein qualifiziertes Fachblro 6kologisch zu begleiten.

Aufgrund fachrechtlicher Bestimmungen sind folgende Bodenfunde meldepflichtig,
sofern sie bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden:

1. Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde missen der Unteren Denkmalschutz-
behdrde des Landkreises Rotenburg (Wimme), dem Niedersachsischen Landesamt
fir Denkmalpflege oder der Stadt Visselhovede angezeigt werden.

2. Bodenverunreinigungen, unnatirliche Bodenverfarbungen oder Abfallablagerungen
sind dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt flir Wasserwirtschaft und StraBen-
bau, unverziglich schriftlich anzuzeigen.

3. Beim Fund von Kampfmitteln (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) sind die zustan-
dige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Visselhdévede oder der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst des LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, zu be-
nachrichtigen.

Aufgrund straBenrechtlicher Regelungen ist das in der Planzeichung dargestellte Sicht-
dreieick von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden héher 0,80 m - einzelne
Baume ausgenommen - freizuhalten.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
technische Regelwerke etc.) kénnen im Rathaus der Stadt Visselhdvede, Marktplatz 2,
27384 Visselhdvede, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

v
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Anlage: Schalltechnisches Gutachten (Verf.: T&H Ingenieure GmbH, Dipl.Ing. Markus Tetens)

1 Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Visselhdévede hat in seiner Sitzung am 15.12.2015 den
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 79 ,Friedrich-Ebert-StraBe" mit ortlicher Bau-
vorschrift gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach MaBgabe der folgenden
planungsrechtlichen Gesetzesgrundlagen

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I,
Seite 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. I, Seite 1722) und

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I, Seite 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innen-
entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 11.06.2013 (BGBI. I, Seite 1548)

sowie unter Berlicksichtigung der einschlagigen fachrechtlichen Gesetze und Bestimmungen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufge-
stellt, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, mit dem MaBnahmen
der innerdrtlichen Nachverdichtung vorbereitet werden sollen. Die im Gesetz genannten Vor-
aussetzungen sind erflllt, insbesondere wird nicht die Zuldssigkeit eines Vorhaben mit Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung
geplant und die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von
der Vorlage eines Umweltberichtes gem&B § 2a BauGB abgesehen. Im Ubrigen kommen die
vereinfachten Verfahrensvorschriften nach § 13 BauGB zur Anwendung.

o ferpee i [3]
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2 Lage und Zustand des Plangebietes
Ortliche Ausgangssituation

Die Stadt Visselhdvede mit ihren insgesamt 14 Ortschaften und rund 10.000 Einwohnern liegt
im Siiden des Landkreises Rotenburg (Wimme). Der Hauptort mit gut 5.000 Einwohnern ist
Uber die BundesstraBe B 440 Rotenburg — Dorfmark / Autobahn A7, die LandesstraBe L 171
Verden - Schneverdingen und die LandesstraBe L 171 von/nach Walsrode gut an das Netz des
Individualverkehrs angebunden. Neben der Eisenbahnstrecke Langwedel - Uelzen mit dem
Bahnhof Visselhdvede, der ca. 400 m westlich des Plangebietes liegt, sorgen die Linien der
Weser-Ems Busverkehr GmbH und der 6rtliche Biirgerbus fiir den Anschluss an den Offent-
lichen Personennahverkehr. Der Ort verfligt Uber ein gutes Angebot an Waren und Dienstleis-
tungen fir den taglichen Bedarf sowie eine gute Infrastrukturausstattung mit 6ffentlichen Ein-
richtungen und privaten Versorgungsangeboten.

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innenstadtnah ca. 500 m westlich des Ortsker-
nes. Er wird begrenzt von der BahnhofstraBe (L 171) im Siden und der Friedrich-Ebert-Strale
im Westen. Im Norden umfasst das Plangebiet einen Griinzug, der die westlichen Siedlungsteile
Uber den Stadtpark (ehemaliger Friedhof) mit der Innenstadt verbindet, sowie zwei Grund-
stlicke nordlich des Wohnhauses BahnhofstraBe 2/2A.

Bei dem westlichen Teil des Geltungsbereiches handelt es sich um einen &ffentlichen Parkplatz,
der mit geschotterten Fahrbahn- und Stellplatzflachen hergerichtet und mit groBkronigen Laub-
baumen bepflanzt ist. Der Griinzug umfasst einen Weg mit Mineralgemischdecke und begriinte
Seitenbereiche. Die beiden Privatgrundstiicke im Nordosten sind unbebaut und prasentieren
sich als begriinte Gartenflachen.

Offentlicher Parkplatz (Blick von Norden) Grinverbindung im Norden (April 2016)

Grundbuchrechtlich handelt es sich um die Flursticke 27/10, 27/13, 27/29, 27/30 und 27/33,
alle Flur 12 der Gemarkung Visselhdvede. Der raumliche Geltungsbereich wird in der Planzeich-
nung (M 1:1.000) gemaB § 9 Abs. 7 BauGB eindeutig festgesetzt.

3 Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung

Der aktuelle Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes flir den Landkreis Rotenburg/
Wimme weist dem Hauptort Visselhdvede ebenso wie die noch wirksame Fassung aus dem
Jahr 2005 die Funktion des Grundzentrums zu. Hier sind mit der dargestellten Schwerpunktauf-
gabe insbesondere Wohnstatten zu sichern und zu entwickeln sowie die Waren und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs bereitzustellen. Zugeordnetes Mittelzentrum ist die ca. 20 km
nordlich gelegene Kreisstadt Rotenburg/Wimme.

g e = [4]
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Nach der zeichnerischen Darstellung des RROP liegt das Plangebiet innerhalb des zentral6rt-
lichen Standortes. Die tangierenden oder in der Nahe befindlichen Verkehrswege (StraBe und
Schiene) werden zum Teil mit regionaler Bedeutung dargestellt. Sonstige regionalplanerische
Funktionszuweisungen liegen nicht vor.

Die textlichen Ziele des RROP betonen, dass die Siedlungsentwicklung im Wesentlichen auf die
zentralortlichen Standorte zu konzentrieren und einer Zersiedelung der Landschaft entgegenzu-
wirken ist. Darlber hinaus sind die allgemeinen Grundsatze zur Bauleitplanung zu bertcksichti-
gen, wonach der Innenentwicklung ein Vorrang einzurdumen sowie mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen ist (§ 1a Abs. 1 BauGB).

Die vorliegende Planung entspricht diesen Grundsatzen und ist mit den Zielen der Raumord-
nung vereinbar.

Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Visselhévede, hier iberwiegend in der Fassung der 28. An-
derung, ist der Planbereich als Verkehrsflache 'Parkplatz' dargestellt. Das Areal im Norden ist
gemaB Ursprungsfassung des Fladchennutzungsplanes als Griinflache 'Parkanlage' ausgewiesen
und die Grundstiickflachen im Nordosten sind — ebenfalls gemaB Ursprungsfassung - Teil der
Allgemeine Wohngebiete (WA), die sich nérdlich des Grinzuges und westlich der Friedrich-
Ebert-StraBe anschlieBen. Ergédnzend ist hier eine bauliche Dichte von GFZ=0,4 angegeben. Die
stdlich tangierende BahnhofstraBe (L 171) ist als HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan weicht mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) in groBen Teilen von den o.g. Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ab. Da die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes jedoch nicht beeintrachtigt wird, kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes wird
gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Das Plangebiet wird im
Flachennutzungsplan kinftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Verbindliches Planungsrecht

Das Plangebiet liegt zum groBen Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56
~Schitzenholz" der Stadt Visselhdvede (Satzungsbeschluss vom 10.10.2002). Das Flurstiick
27/33 ist darin als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt. Die
nordlich angrenzenden Flurstiicke 27/10 und 27/13 sind laut Bebauungsplan Nr. 2 der Stadt
Visselhovede (06.12.1967) Teil einer als ,Gringlrtel" festgesetzten Flache.

Demgegenliber handelt es sich bei den Flurstiicken 27/29 und 27/30 um Flachen im unbeplan-
ten Innenbereich. Hier sind gemaB § 34 BauGB nur Vorhaben zuldssig, die der Eigenart der na-
heren Umgebung entsprechen. Da diese im Wesentlichen durch eine einzeilige Bebauung ent-
lang der StraBen gepragt ist, liegen nach derzeitigem Stand auch flir diese Grundstlicke keine
Baurechte vor.

In der Umgebung des Plangebietes sind die Flachen sidlich der BahnhofstraBe mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 56 als Sondergebiet ,Schiitzenplatz und SchieBstand" festgesetzt. Nordlich des
0.g. Griinzuges schlieBen sich Allgemeine Wohngebiete an (Bebauungsplan Nr. 47 ,Am Stadt-
park®™ sowie Bebauungsplan Nr. 47a ,Am Stadtpark II%, derzeit im Aufstellungsverfahren).
Westlich der Friedrich-Ebert-StraBe handelt es sich um bebaute Wohnbaugrundstiicke im
unbeplanten Innenbereich.
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4 Entwicklungskonzept
Anlass und Zielsetzungen

Aufgrund ihrer zentral6rtlichen Bedeutung und der guten Infrastrukturausstattung gibt es in
der Stadt Visselhévede eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Dabei kommt
der innerdrtlichen Nachverdichtung und der Wiedernutzbarmachung von Flachen in den bebau-
ten Bereichen besondere Bedeutung zu. Auf diese Weise sollen qualitativ hochwertige Wohn-
bauflachen im Stadtgebiet geschaffen werden, was den regionalplanerischen Grundsatzen (vgl.
RROP 2005) sowie den Zielen der Baugesetzgebung zum Umweltschutz (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7
sowie § 1a Abs. 2 BauGB) und zur Innenentwicklung entspricht (vgl. § 13a BauGB).

Im vorliegenden Fall steht der Parkplatz an der BahnhofstraBe in Rede, der urspriinglich als
Stellplatzanlage des ortlichen Schiitzenvereines genutzt wurde. Da die Aktivitaten des Vereins
zwischenzeitlich deutlich reduziert wurden, reichen die vorhandenen Stellplétze im Bereich des
Schitzenplatzes in der Regel aus. Der Parkplatz nordlich der BahnhofstraBe ist aufgrund der
Reduzierung der Nutzungen des Schiitzenvereines nicht mehr fiir den Stellplatznachweis er-
forderlich bzw. die Stellplatze kénnen auf anderen Flachen nachgewiesen werden. Fir gréBere
Veranstaltungen, die nur noch sehr selten stattfinden, kann die Stadt Visselhdvede ca. 20
Stellplatze auf dem Grundstlick BahnhofstraBe 15 b zur Verfligung stellen. Vor diesem Hinter-
grund strebt die Stadt Visselhévede, die auch Eigentimerin des Parkplatzes im Plangebiet ist,
im Einvernehmen mit dem Schitzenverein an, hier Wohnbaugrundstiicke in innenstadtnaher
und verkehrsginstiger Lage zu erschlieBen. Dabei werden im Zuge einer sinnvollen Flachen-
arrondierung die beiden unbebauten Grundsticke noérdlich des Wohnhauses BahnhofstraBe
2/2A in die Planung einbezogen.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes, namentlich die
Schaffung verbindlicher Baurechte flir Einfamilienhdauser zur Deckung der aktuellen Nachfrage.
Der Bebauungsplan fordert damit zugleich die Eigentumsbildung der Bevélkerung und dient der
nachhaltigen Sicherung des Infrastrukturstandortes Visselhdvede. Neben grundsdtzlichen
stadtebaulichen Belangen (z.B. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung) sind im Rahmen der
Planung umweltbezogene Aspekte von besonderer Bedeutung. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind trotz der Verkehrsbelastung der BahnhofstraBe (L 171) sicherzustellen
und der vorhandene Gehdlzbestand ist zu berlicksichtigen.

Stadtebaulicher Entwurf

Dem Bebauungsplan liegt der auf der folgenden Seite abgebildete stadtebauliche Entwurf zu-
grunde. Dieser sieht die Entwicklung eines kleinen landlichen Wohngebietes mit freistehenden
Einfamilienhdusern im Norden und einer Reihenhausgruppe im Siiden vor. Die ErschlieBung er-
folgt Uber die Friedrich-Ebert-StraBBe; die beiden Hinterliegergrundstiicke im Nordosten werden
Uber einen Weg im Zuge der Grinflache angebunden. Diese wird in ihrer Bereite reduziert, nur
der Gehdlzbestand auf der Nordseite kann erhalten werden. Im Siden ist eine Erweiterung des
StraBenseitenraumes zwischen der LandesstraBe den neuen Wohnbaugrundsticken vorgese-
hen, um hier die straBenraumpragenden Linden erhalten zu kénnen.

Die Einzelhdauser im Norden kdnnen auf Grundstliicken von ca. 650 bis 900 m2 GrdBe errichtet
werden. Sofern im Sldden - wie dargestellt — Reihenhduser gebaut werden sollen, ergeben sich
GrundstilicksgréBen von ca. 250 bis 350 m2, zuzliglich einer Gemeinschaftsflache fiir Garagen
oder Stellplatze. Alternativ kénnen hier auch Einzel- oder Doppelhausgrundstiicke ausparzel-
liert werden. In jedem Fall sind die Grundstlicke auf der straBenzugewandten Seite aus Griin-
den des Larmschutzes mit einer geschlossenen, mannshohen Einfriedung zu versehen (Mauer
oder Nebenanlagen). Diese soll sich zur StraBe hin in regionaltypischer Weise als Ziegelstein-
bauwerk prasentieren.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Der groBte Teil des Plangebietes wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zur Sicherung der
kleinteiligen Strukturen des Wohngebietes wird jedoch eine Differenzierung der zulassigen Nut-
zungen und Anlagen eingeflihrt: Die gemaB § 4 Abs. 3 Nrn. 1 und 3 bis 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig (Ausschluss
gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO).

Damit sind insbesondere flachen- und verkehrsintensive
Nutzungen hier nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung: Es wird nur eine eingeschossige Bebauung zugelassen (I Voll-
geschoss plus Dachausbau). Die Grundfladchenzahl wird mit GRZ=0,4 festgesetzt, was im Sinne
der Innenentwicklung eine zeitgemaBe Dichte, ggf. auch auf kleineren Grundstiicken, erlaubt.
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Weitere Festsetzungen, z.B. Geschossfldchenzahl oder Hohe baulicher Anlagen, sind nicht er-
forderlich, da Beeintrdachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes mit den vorgenannten Rege-
lungen vermieden werden kénnen (vgl. § 16 Abs. 3 BauNVO).

Bauweise: Es wird die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern oder Hausgruppen vorge-
schrieben. GemaB § 22 Abs. 2 BauNVO diirfen die Gebdude bis zu einer Lange von 50 m nur mit
seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Dies entspricht der lockeren Bebauungsstruktur des
Gebietes und seiner Umgebung und lasst unterschiedliche Bauformen im Gebiet zu.

Uberbaubare Grundstiicksflichen: Die Baufelder werden durch Baugrenzen gemaB § 23
Abs. 3 BauNVO definiert. Das Baufeld wird im Interesse der Flexibilitat der Grundstiicksausnut-
zung so festgesetzt, dass Uberwiegend der bauordnungsrechtlich erforderliche Grenzabstand von
3 m zu offentlichen Flachen und angrenzenden Bauflachen eingehalten wird. Nur entlang der
Friedrich-Ebert-StraBe wird in Anlehnung an die weiter nérdlich anschlieBende Bebauung ein
Abstand von 5 m zur Grenze der StraBenparzelle festgesetzt.

5.2 Baugestalterische Vorschriften

Ergénzend zu den stddtebaurechtlichen Festsetzungen wird eine Ortliche Bauvorschrift gem&B § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese dient dazu, einen
gestalterischen Rahmen fiir die Neubebauungen zu formulieren, der sich an der fiir den léndlichen
Kernort typischen Bebauung orientiert. Dabei werden baugestalterische Regelungen nur zu den
besonders gestaltpragenden Dachflachen und Einfriedungen getroffen:

* Unter Beriicksichtigung der Bestandssituation im Umfeld werden fir Hauptbaukdérper nur ge-
neigte Dacher mit einer Neigung von mindestens 25° zugelassen, die ausschlieBlich mit ro-
ten, rotbraunen, braunen, anthrazitfarbenen oder dunkelgriinen Dachsteinen eingedeckt
werden dirfen. Die Farbtdne werden mit Bezug auf das RAL-Farbregister definiert und fir
das in der Festsetzung genannte Spektrum samt Zwischenténen zugelassen. Dachsteine mit
glanzender oder engobierter Oberflache werden nicht zugelassen. Wintergarten, unterge-
ordnete Bauteile (z.B. Dachgauben) und Anlagen zur Nutzung der Sonnenengergie sind von
diesen Vorschriften ausgenommen. Flr die Dacher von Garagen, Carports und sonstigen
Nebenanlagen werden keine Regelungen getroffen.

* Fur die aus Schallschutzgriinden festgesetzten Grundstlickseinfriedungen im Siden des
Plangebietes wird eine Hohe von mindestens 1,8 m festgesetzt. Aufgrund ihrer Bedeutung
fir das StraBenbild sind sie als massive Ziegelsteinmauer zu errichten oder mit rotem
Verblendmauerwerk zu verkleiden. Im Ubrigen diirfen Mauern, Z&une und Hecken entlang
der offentlichen Verkehrs- und Grinflachen nur eine Hohe von maximal 1,20 m aufweisen,
um eine gewisse Offenheit der Grundstlicke zu wahren. Weitere Bestimmungen Uber H6he und
Art der Einfriedungen zwischen den Baugrundstiicken werden nicht getroffen.

Mit diesen auf ein Minimum beschrankten Vorgaben wird insbesondere dem Wildwuchs einer
Vielzahl von teilweise sehr unterschiedlichen Gestaltungsvorstellungen der Bauwilligen in dem
Plangebiet entgegen gewirkt. Gleichzeitig wird aber der Spielraum von Bauherren und Architekten
nicht unzumutbar eingeschrénkt. Die ortliche Bauvorschrift gilt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und wird mit dem Inkrafttreten des Bauleitplanes wirksam. Als weitere formelle
Regelungen werden die Bestimmungen zur Ordnungswidrigkeit und deren Ahndung gemafB NBauO
ausdriicklich in die 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen.
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5.3 Vorkehrungen des Immissionsschutzes
Schalltechnische Grundlagen

Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB in der Planung zu bericksichtigen. Als Grundlage einer sachgerechten
Behandlung dieses Belanges wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt® (siehe
Anlage zur Begriindung). Wéahrend die von den geplanten Nutzungen ausgehenden Emissionen
unproblematisch sind, werden darin insbesondere die von der BahnhofstraBe (L 171) und von
der Bahntrasse Uelzen - Langwedel einwirkenden Verkehrsgerdausche sowie der Larm von den
sudlich der BahnhofstraBe gelegenen Anlagen des Schiitzenvereins betrachtet.

Die Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen erfolgt nach den einschlagigen immis-
sionsschutzrechtlichen Regelwerken. Namentlich sind hier die TA-Larm und die DIN 18 005
»~Schallschutz im Stadtebau®™ anzufiihren. Letztere formuliert Orientierungswerte fiir die schall-
technische Beurteilung. Im vorliegenden Fall sind die Orientierungswerte fir allgemeine Wohn-
gebiete zu berlicksichtigen. Diese betragen:

tags (06:00 bis 22:00 Uhr): 55 dB(A) nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 45 / 40 dB(A).

Dabei ist der héhere Nachtwert fir den Einfluss von Verkehrslarm zu beachten, wahrend der
niedrigere Wert flr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm gilt. Die Beurteilung erfolgt flir die
unterschiedlichen Arten von Schallquellen eigenstédndig und wird nicht aufaddiert.

Erganzend weist der Gutachter fir den Verkehrslarm auf die Grenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrsldarmschutzverordnung) hin. Diese betragen flir allgemeine Wohngebiete:

tags (06:00 bis 22:00 Uhr): 59 dB(A) nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 49 dB(A).

Ermittlung und Beurteilung der Gerduschsituation
StraBen- und Schienenverkehrslarm

Der Beurteilung des StraBenverkehrslarms liegen die Verkehrsmengenangaben der Landesstra-
Benbauverwaltung flir die BahnhofstraBe (LandesstraBe L 171) sowie flr die weiter norddstlich
verlaufenden Rotenburger StraBe aus dem Jahr 2010 zugrunde. Unter Berlicksichtigung eines
Prognoseansatzes von 5 % bis zum Jahr 2030 werden Verkehrsmengen von 245 bzw. 278
Kfz/h angesetzt. Die (ibrigen Rahmenbedingungen (z.B. Tag-Nacht-Verteilung, Luftabsorption,
Korrekturwerte fliir StraBenbelag und -gefdlle etc.) werden nach den Regelungen der RLS-90
eingestellt. Die Geschwindigkeit wird mit 50 km/h angesetzt. Die Belastungen auf der Fried-
rich-Ebert-StraBe resultieren aus dem o6rtlichen ErschlieBungsverkehr und sind nur gering.

Hinsichtlich des Schienenverkehrsldarms wurde nach Angaben der Deutschen Bahn AG fir das
Prognosejahr 2025 sieben Giiter- und 18 Regionalzlige, jeweils fir die Tagzeit, zugrunde ge-
legt. Weiter wurde ein Korrekturfaktor von 5 dB fir die geringere Lastigkeit des Schienen-
verkehrs bericksichtigt.

Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse ist festzustellen, dass die o.g. Orientierungs-
werte fiur allgemeine Wohngebiete auch unter Berticksichtigung der im stadtebaulichen Entwurf
dargestellten Larmschutzanlage aufgrund des einwirkenden StraBenverkehrslarms Uberschrit-
ten werden. Die Auswirkungen des Schienenverkehrs spielen keine Rolle. Bei den ermittelten
Werten handelt es sich im straBennahen Bereich um Uberschreitungen von bis zu 5 dB tags
und 7 dB nachts in 2 m H6he (in 5 m H&he plus 2 bis 3 dB). Mit diesen Angaben werden auch
die in der Abwdgung heranziehbaren Grenzwerte der 16. BImSchV zumindest geringfligig Gber-
schritten. Am nérdlichen Rand des Gebietes werden die Orientierungswerte tags eingehalten
und nachts geringfligig Gberschritten.

1 Schalltechnische Untersuchung (Verf.: T&H Ingenieure GmbH, Dipl.-Ing. Markus Tetens, Bremen 2016)
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Anlagenlarm

Nach der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung handelt es sich bei den Gerdauschen aus
dem Betrieb des Schitzenhauses sudlich der BahnhofstraBe um Gewerbeldrm (Beurteilung
nach TA-Larm). Hier gibt es einen offenen SchieBstand mit 6 Bahnen fir Luftgewehre und
Kleinkaliberwaffen, der ausschlieBlich zur Tagzeit genutzt wird. Neben dem Schiitzenbetrieb
finden in dem Vereinsheim zweimal im Jahr groBere Veranstaltungen statt (Schiitzen- und
Erntefest), die in die Nachtzeit hineingehen kénnen. Daneben gibt es jahrlich maximal 2 weite-
re Veranstaltungen von Externen (z.B. Kaninchenschau). In dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 56 ,Schitzenholz" ist der Schitzenbetrieb auf die Tagzeit und ist die Anzahl von
Festveranstaltungen auf maximal 10 Ereignisse pro Jahr begrenzt.

In die Berechnungen der Gerauschsituation gehen nach den einschléagigen Berechnungs-
modellen fiir den Regelbetrieb und flir den Veranstaltungsbetrieb Ansatze fir den Schiel3-
betrieb, flir Kommunikation und fiir das Pkw-Fahren ein. Dabei werden die von Gemeinde und
Schitzenverein benannten Frequenzen berticksichtigt.

Die Rechenergebnisse belegen, dass sowohl im Regelbetrieb als auch bei der Beurteilung der
Veranstaltungen, die hier als sogenannte ,seltene Ereignisse" bewertet werden, keine Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten sind. Auch die sogenannten Maximalpegel
flr kurzzeitige Gerauschspitzen werden eingehalten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Auf der Grundlage der dargestellten Beurteilung der Gerauschsituation ist eine intensive
Auseinandersetzung mit den Auswirkungen des StraBenverkehrslarm erforderlich. Trotz der zu
erwartenden Uberschreitungen der Lairmwerte durch den StraBenverkehr wird an dem Standort
und der Absicht, im Plangebiet Wohnbaugrundstiicke auszuweisen, festgehalten. Das Vorhaben
dient den Zielen der Innenentwicklung an einem ortskernnahen Standort. Dariber hinaus wird
das Heranriicken der Bebauung an die BahnhofstraBe mit der in der Nachbarschaft bereits
vorhandenen Bebauung begriindet. Um den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu
genlgen, werden mit dem Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven Schallschutz beziiglich
der einwirkenden StraBenverkehrslarmgerdusche getroffen (Vorkehrungen gegen schadliche
Umweltauswirkungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

In der Abwidgung wird darauf abgestellt, dass eine Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 um bis zu 5 dB im Einzelfall im Bereich abwagungsrecht-
licher Akzeptanz liegt. Im Beiblatt 1 zu der o.g. DIN-Norm wird ausgefihrt, dass in vorbelaste -
ten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht
eingehalten werden kénnen. Diese Einschdtzung korrespondiert auch mit der Tatsache, dass
mit der Uberschreitung um bis zu 4 dB auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
allgemeine Wohngebiete weitgehend eingehalten werden. Weiter liegt der Abwagungsent-
scheidung zugrunde, dass andere Planungsansdtze und sonstige MaBnahmen hier nicht in
Betracht kommen: Angesichts der stadtebaulichen Vorpragung des Gebietes scheiden grund-
satzlich andere Nutzungen, z.B. BlUro- oder Gewerbeeinrichtungen, aus. Auch die Errichtung
von Schallschutzeinrichtungen unmittelbar an der Larmquelle (aktiver Schallschutz) kommt
nicht in Betracht, da der StraBenraum der LandesstraBBe hierflr nicht zur Verfligung steht.

Dies vorausgeschickt werden nach Empfehlung des Gutachters folgende Festsetzungen zur
Sicherung der Schallschutzkonzeption getroffen:

* Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche miissen die AuBenbau-
teile schutzbedirftiger Rdume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, die je-
weiligen Anforderungen an die Luftschalld@mmung gemaB Tabelle 8 der DIN 4109 (Ausgabe
November 1989) fir Wohn- bzw. Bliroraume einhalten.
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* Ab Larmpegelbereich III sind die Grundrisse von Wohnungen und Hausern so zu gestalten,
dass die Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern auf der von der BahnhofstraBe ab-
gewandten Gebdudeseite angeordnet werden. Anderenfalls ist der Einbau von schallge-
dammten Liftungseinrichtungen oder einer Bellftung mittels raumlufttechnischer Anlagen
vorzusehen.

* Zum Schutz der AuBenwohnbereiche sind die Baugrundstiicke ab Larmpegelbereich III durch
Nebenanlagen, Garagen und Einfriedungen gegen Verkehrslarm abzuschirmen. Diese sind in
massiver Bauweise und in einer Hohe von mindestens 1,8 m zu errichten und so anzuordnen,
dass entlang der BahnhofstraBe sowie im Osten und Westen je auf einer Lange von mindes-
tens 15 m geschlossene Wande entstehen. Sollte sich dies nicht oder nicht auf ganzer Lange
realisieren lassen, sind die AuBenwohnbereiche in diesem Bereich nach Norden auszurichten.

Die verbindliche Festlegung konkreter MaBnahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren,
wenn die exakte Berechnung der hierzu erforderlichen SchallddmmmaBe anhand wichtiger
Berechnungsparameter, wie z.B. RaumgréBen, Fensterformate und Wandstarken durchgefiihrt
werden kann. Dabei kann von den Anforderungen abgewichen werden, wenn der Nachweis er-
bracht wird, dass aufgrund von Gebdudeabschirmungen oder ahnlicher Effekte ein geringerer
Larmpegel vorliegt. Grundlage der Beurteilung sind ausdriicklich die in dem vorliegenden Gut-
achten ermittelten und im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109.

Insgesamt wird mit den festgesetzten MaBnahmen gewahrleistet, dass die geplante Wohnbebau-
ung den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gentigt. Dabei wird angesichts
der Bedeutung der Innenentwicklung in Kauf genommen, dass Uberschreitungen der schalltech-
nischen Orientierungswerte durch passive SchallschutzmaBnahmen kompensiert werden muissen.

5.4 Verkehrs- und Griinflachen
Verkehrsfldchen

Mit dem Bebauungsplan werden keine Offentlichen Verkehrsflaichen festgesetzt. Die
ErschlieBung der Baugrundstlicke erfolgt im Wesentlichen Uber die bereits im Bebauungsplan
Nr. 56 ,Schiitzenholz" gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzte Friedrich-Ebert-StraBe
(siehe Kapitel 6). Nur die nérdlichen Baugrundstlicke des Planbereiches werden ber einen Er-
schlieBungsweg angebunden. Da dieser innerhalb der offentlichen Griinflache nur unter-
geordnete Bedeutung hat und zugleich als Parkweg dient (siehe unten), wird er als eine mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, der Anlieger und der Versor-
gungstrager zu belastende Flache gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. Hier dirfen
Zufahrten und Leitungen fir die ErschlieBung der sldlich des gemaB3 § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzten Griinzuges gelegenen Baugrundstiicke angelegt bzw. verlegt werden. Lage und
Breite dieser Flache werden unter Berlicksichtigung des vorhandenen Weges im Grinzug di-
mensioniert (Breite 3,5 m).

Fur die erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind zu gegebener Zeit entsprechende Baulasten
oder Grunddienstbarkeiten einzutragen.

Offentliche Griinflichen

StraBenbegleitgriin: Im Anschluss an die Parzelle der BahnhofstraBe (LandesstraBe L 171)
wird auf der Sildseite des Plangebietes eine 6 m breite 6ffentliche Griinflache ,StraBenbe-
gleitgrin® festgesetzt. Diese dient insbesondere dazu, die im StraBenseitenraum vorhandenen
Linden erhalten zu kénnen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei der
Errichtung der Schallschutzeinfriedung der angrenzenden Baugrundstlicke die Bestimmungen
der DIN 18 920 (Schutz von Baumen) zu beachten sind.
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Griinzug: Im Norden des Plangebietes wird der vorhandene Griinzug entsprechend der Fest-
setzung des Bebauungsplanes Nr. 2 als 6ffentliche Grinflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
mit der Zweckbestimmung ,Griinglirtel* festgesetzt. Damit wird die fuBlaufige Verbindung zwi-
schen der Innenstadt und den westlichen Siedlungsteilen gesichert.

Allerdings reduziert sich die Breite der Griinflache: Zum einen wird der vorhandene Parkweg,
dessen Zulassigkeit innerhalb der &ffentlichen Griinfliche im Ubrigen unberiihrt bleibt, fiir die
ErschlieBung der angrenzenden Grundstlicke ausgebaut. Zum anderen werden Teilflachen std-
lich dieses Weges den Baugrundstiicken zugeschlagen, um diese in angemessener GroBe ent-
wickeln zu kénnen. Insgesamt bleiben aber Funktion und Charakter des éffentliches Griinzuges
erhalten, da der partielle und moderate Ausbau des ErschlieBungsweges - bezogen auf die Ge-
samtlange des Griinzuges vom ehemaligen Friedhof am Rande der Innenstadt bis zu der StraBe
Zum Heister im Westen — nur untergeordnete Bedeutung hat.

5.5 Erhaltung und Anpflanzung von Baumen

Wie eingangs erwdahnt, ist der vorhandene Parkplatz mit Laubbdumen bepflanzt. Dabei handelt
es sich neben Baumen und Strauchern im Randbereich um die bereits angesprochene Linden-
reihe entlang der BahnhofstraBe und um eine Reihe von Zierkirschen und Mehlbeeren, die die
Platzflache gliedert. Aufgrund des Zieles, hier Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln, muss dieser
ortsbildprédgende Baumbestand zum Teil beseitigt werden. Gleiches gilt fiir Teile der Gehdlze
innerhalb des Griinzuges am Nordrand des Plangebietes (siehe Kapitel 8).

Der Bebauungsplan setzt aber die Erhaltung der besonders pragnanten Lindenreihe an der
BahnhofstraBe sowie weiterer Einzelbaume im Bereich am ndérdlichen Rand des Plangebietes
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fest, soweit diese zur Umsetzung der Planung nach MaBgabe
des stadtebaulichen Entwurfes nicht gefallt werden missen (siehe Kapitel 4). Diese Bdume be-
finden sich innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflachen. Sie sind langfristig in ihrem
Bestand zu sichern und bei Abgang durch die Anpflanzung eines Baumes gleicher Art an unge-
fahr gleicher Stelle zu ersetzen. Dabei sind heimische Laubbaume mit Stammumfang von min-
destens 18/20 cm zu verwenden. Auf die Festsetzung von Erhaltungsbindungen innerhalb der
klnftigen Privatgrundstiicke wird verzichtet, um die erwlinschte wohnbauliche Entwicklung hier
nicht einzuengen.

Im vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung entféllt gemaB § 13a BauGB die ver-
bindliche Regelung von Ersatzpflanzungen nach der naturschutzrechtrlichen Eingriffsregel (sie-
he Kapitel 8). Dennoch strebt die Stadt Visselhdvede an, den durch Griinbestédnde gepragten
Charakter des Planbereiches zu erhalten bzw. flir das geplante Wohngebiet neu zu entwickeln.
Deswegen wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass auf den Baugrundstlicken je
angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ein standortheimischer Laubbaum der I. oder II. Ord-
nung oder zwei hochstammige Obstbaume anzupflanzen und dauerhaft zu sichern sind. Fir die
Anpflanzungen sind insbesondere folgende Gehdlze zu verwenden:

Bdume I. Ord.: Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Sommerlinde (Tilia platyphyllos),
Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche (Prunus avium) u.a.

Baume II. Ord.: Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Holzapfel (Malus
sylvestris), Purpurweide (Salix purpurea), Wildbirne (Pyrus pyraster) u.a.

Obstbaume Regionaltypische Obstsorten aus der Liste des Landkreises Rotenburg

Laubbdume sind mit Stammumfang von 18/20 cm, Obstbaume mit 14/16 cm zu pflanzen.
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5.6 Hinweise

Sonstige Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen gem&B § 9 Abs. 5 oder Kennzeichnungen
gemaB § 9 Abs. 6 BauGB sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Die in den Plan aufge-
nommenen Hinweise stellen auf die jlingste Fassung der Baunutzungsverordnung ab (BauNVO
1990, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013). Weiter wird auf fachrecht-
liche Bestimmungen zum Artenschutz gemaB Bundesnaturschutzgesetz (siehe Kapitel 8) sowie
beziglich der Meldepflicht etwaiger Bodenfunde gemaB Denkmalrecht und Bodenschutz
hingewiesen. SchlieBlich wird angegeben, dass die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse, technische Regelwerke etc.) im Rathaus der Stadt
Visselhdvede eingesehen werden kénnen.

6 Technische Infrastruktur
Verkehrsanbindung und ErschlieBung

Die Grundstlicke im Plangebiet werden (ber die Friedrich-Ebert-StraBe erschlossen, die als An-
liegerstraBe westlich des Planbereiches verlauft und in die BahnhofstraBe einmindet. Auch
hinterliegende Grundstiicke im Osten des Plangebietes werden Uber private Zufahrten an die
Friedrich-Ebert-StraBe angebunden. Um dies flr die Grundstlicke im Norden zu ermdéglichen,
wird ein ErschlieBungsweg im Norden des Plangebietes festgesetzt, der zugleich als Wege-
verbindung in dem hier verlaufenden Griingirtel genutzt wird (siehe Kapitel 5.4). Fir die
Grundstlicke an der BahnhofstraBe, die hier als LandesstraBe L 171 Soltau - Verden innerhalb
der straBenrechtlich festgelegten Ortsdurchfahrt klassifiziert ist, sind Zufahrten von Siden
nicht zulassig. Hier wird im Interesse des Baumschutzes eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt
(siehe Kapitel 5.4) und die Grundstiicke sind aus Grindes des Immissionsschutzes mit einer
geschlossenen Mauer einzufrieden (siehe Kapitel 5.3).

Auf Anregung der Niedersdchsischen Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr wird im Ein-
muindungsbereich der Friedrich-Ebert-StraBe in die LandesstraBe L 171 ein Sichtdreieck geman
RASt 06 mit den Schenkellangen 5 m / 70 m dargestellt. In den Hinweisen wird darauf auf-
merksam gemacht, dass dieses von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden héher 0,80 m -
einzelne Baume ausgenommen - freizuhalten ist. Aufgrund der geringen GréBe des Sichtdrei-
ecks wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur tangiert.

Beeintrachtigungen des Uberdrtlichen Verkehrs sind angesichts der geringen Mengen des zu
erwartenden ErschlieBungsverkehrs nicht zu erwarten. Brauch- und Oberflachenwasser wird
dem LandesstraBengelande nicht zugefiihrt und die festgesetzten passiven SchallschutzmaB-
nahmen im Plangebiet (siehe Kapitel 5.3) gehen nicht zu Lasten der StraBenbauverwaltung.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehen. Hier
sind die erforderlichen Einstellplatze gemaB § 47 NBauO zu schaffen. Daneben gibt es Abstell-
mdoglichkeiten fir Pkw (z.B. Besucher) im o&ffentlichen StraBenraum von Friedrich-Ebert- und
BahnhofstraBe.

Ver- und Entsorgung

Auch die sonstige ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert. Die Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation befinden sich betriebsbereit in den angrenzenden
StraBen. Die Grundstiicke kdnnen bedarfsgerecht an die Leitungen der Avacon AG, der E.ON
Energie Deutschland GmbH, des Wasserversorgungsverbandes Rotenburg-Land und der Tele-
kom Deutschen GmbH angeschlossen werden. Fir die ErschlieBung von Hinterliegergrund-
stlicken, namentlich derer im Nordosten des Planbereiches, sind — soweit erforderlich — private
Baulasten oder Grunddienstbarkeiten einzutragen.
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Die Baugrundstiicke werden an die Schmutz- und wegen der geringen GréBe der Planbereiches
auch an die Regenwasserkanalisation der Stadt Visselhévede angeschlossen. Der Léschwasser-
bedarf zur Sicherung des Grundschutzes (800 I/min fiir Wohngebiete gemaB Arbeitsblatt W 405
des DVGW) kann aus der 6ffentlichen Trinkwasserleitung entnommen werden.

Trager der Abfallentsorgung ist der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Rotenburg/Wimme
(AWB). Die Millentsorgung kann bedarfsgerecht ber die Friedrich-Ebert-StraBe erfolgen. Auch
die Abfallbehalter hinterliegender Grundstlicke sind an den Entsorgungstagen an der o.g.
offentlichen StraBe aufzustellen. Aufgrund der Lange des ErschlieBungsweges im Nordosten ist
hierflir eine Aufstellflache an der Einmiindung in die Friedrich-Ebert-StraBBe erforderlich.

Beginn und Durchfihrung der ErschlieBungsbaumaBnahmen sind rechtzeitig mit den
Leitungstrdagern abzustimmen und insbesondere mit dem Ausbau des o.g. ErschlieBungsweges
zu koordinieren.

7 Stadtebauliche Auswirkungen

Siedlungsstruktur

Das Plangebiet liegt im besiedelten Bereich der Stadt Visselhévede. Mit der ErschlieBung und
Bebauung der Grundstlicke werden der Ortsgrundriss und die Siedlungsstruktur nicht veran-
dert. Wesentliche Bestandteile der stadtischen Bebauungs- und Grinstruktur bleiben erhalten,
namentlich wird der innerdrtliche Griinzug, der die westlichen Siedlungsteile mit der Innenstadt
verbindet, beibehalten.

Gleichzeitig wird mit der Entwicklung der Bauflachen in innerértlicher, gut erschlossener Lage
der Inanspruchnahme neuer Bauflachen im AuBenbereich entgegengewirkt.

Bevélkerungsentwicklung und Infrastruktur

Wegen der geringen GréBe des Plangebietes sind auch keine nennenswerten Auswirkungen auf
die Bevdlkerungsentwicklung und Infrastrukturnachfrage in der Kernstadt Visselhovede zu er-
warten. Auf der Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes und der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes lassen sich sieben Baugrundsticke mit — hoch angesetzt - maximal zehn neuen
Wohneinheiten schaffen. Der dadurch entstehende Einwohnerzuwachs ist gering, die Planung
tragt aber gleichwohl dazu bei, die Wohnungsvorsorge im Zentralort Visselhdvede zeitgemaB zu
sichern. Der zu erwartende Infrastrukturbedarf kann in den vorhandenen Einrichtungen,
namentlich Grundschule und Kindertagesstdtten, gedeckt werden. Auch fiir die private Versor-
gung sind keine Engpasse oder Folgewirkungen zu erwarten.

8 Umweltbelange
Natur und Landschaft

Der Zustand von Natur und Landschaft im Plangebiet ist gekennzeichnet - abgesehen von dem
vorhandenen Gehdlzbestand - durch eine vergleichsweise geringe Wertigkeit der Schutzgliter. Bo-
den-, Wasser- und Klimahaushalt sowie das Landschaftsbild sind im besiedelten Bereich durch an-
thropogene Nutzungen lberformt. Geschiitzte Gebiete oder Objekte nach BNatSchG sind im Plan-
gebiet und seiner Umgebung ebenso wenig betroffen wie Schutzgebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung. Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Rotenburg enthalt fiir den Bereich
keine relevanten Aussagen.
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Da es sich - wie eingangs dargelegt (siehe Kapitel 1) - bei der vorliegenden Planung um einen
Bauleitplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB handelt, wird auf eine umfassende Um-
weltpriifung i.S.d. § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet und auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregel-
ung gemaB §§ 13 ff BNatSchG kommt nicht zur Anwendung. Dennoch sind die o.g. Erhaltungs-
bindung und das Pflanzgebot aus siedlungsgestalterischen Grinden Gegenstand der Planung
(siehe Kapitel 5.5). Insbesondere soll ein Teil der ortsbildpragenden Gehdlzbestdnde erhalten
werden und durch die Anpflanzung von heimischen Laub- und/oder Obstbaumen soll der typische
Charakter einer landlichen Siedlung bewahrt werden.

Artenschutz

Unabhdngig von stadtebaulichen Zielsetzungen und losgel6st von der hier entbehrlichen Eingriffs -
regelung gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes. Der
jeweilige Vorhabentrager hat diese in eigener Verantwortung zu beachten. Demnach dirfen
u.a. Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von europadisch geschiitzten Tierarten nicht beschadigt
oder zerstort werden. Im vorliegenden Fall sind insbesondere baum- und hoéhlenbritende
Brutvdgel, mdéglicherweise auch Fledermause potenziell betroffen, da sich im Plangebiet eine
Reihe von GroBgehdlzen befindet. GemaB Aufmal des Vermessungsbliros Seitz und Kartierung
des stadtischen Gartners handelt es sich um folgenden Bestand:

+ die Baumreihen im Bereich des vorhandenen Parkplatzes, ndmlich fiinf Linden, finf Zierkir-
schen und sechs Mehlbeeren, jeweils ca. 25 Jahre alt,

* einige GroBgehdlze im Bereich des Griinzuges, namlich Berghorn, Birke, Zierbirne, Kiefer
und Hemlocktanne, ebenfalls ca. 25 Jahre alt und zum Teil in schlechtem Zustand, sowie
eine Reihe aufgelaufener Straucher (z.B. Schneeball, Forsythie, Spiree, Hartriegel),

» schlieBlich einige weitere Gehdlze auf den angrenzenden Privatgrundstiicken (z.B. Birke).

Auch wenn keine konkreten Anhaltspunkte fiur das Vorkommen von Brutvdgeln oder Fleder-
mausen vorliegen, ist das Vorkommen geschiitzter Arten nicht auszuschlieBen. Deswegen
dirfen die erforderlichen Baumfallungen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchgefiihrt werden. Die Féllarbeiten sind durch ein qualifiziertes Fachbiiro &kologisch zu
begleiten, um ggf. artenschutzrechtlich erforderliche Schutz- oder AusgleichsmaBnahmen
einleiten zu kénnen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Die
Artenschutzbestimmungen gelten auch nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes, so dass
sie im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes Berlicksichtigung finden.

Sonstige Umweltbelange

Neben den zuletzt angesprochenen naturschutzfachlichen Aspekten und den in Kapitel 5.3 um-
fassend behandelten Belangen des Schallschutzes sind sonstige umweltbezogene Gesichts-
punkte nicht beriihrt. Insbesondere sind keine sonstigen Ldrm-, Staub- und Geruchsimmissio-
nen aus der Nachbarschaft zu erwarten, da sich keine landwirtschaftlichen oder gewerblichen
Betriebe oder Nutzflaichen im Umfeld des Plangebietes befinden. Auch aufgrund sonstiger
Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb (z.B. Abgase, Funkenflug, Abriebe, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische Felder etc.) sind wegen des Abstandes zwischen Bahnanlagen
und Plangebiet (mehr als 150 m) keine Auswirkungen zu erwarten. SchutzmaBnahmen sind
nicht erforderlich.

Zu Altlasten oder Verdachtsflachen liegen bei der Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Rotenburg (Wimme) keine Informationen vor. Dennoch wird vorsorglich ein Hinweis darauf in
den Bebauungsplan aufgenommen, dass Bodenverunreinigungen, unnatirliche Bodenverfar-
bungen oder Abfallablagerungen dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Amt flir Wasserwirt-
schaft und StraBenbau, unverziglich schriftlich anzuzeigen sind, falls diese wahrend der
Erdarbeiten vor Ort festgestellt werden.
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Kampfmittelbelastung

Die Stadt Visselhévede hat im Rahmen der Behdrdenbeteiligung eine Auswertung der alliierten
Kriegsluftbilder durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (LGLN Hannover-Hameln) veranlasst.
Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungsbereiches. Gegen die
vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken.
Vorsorglich und insbesondere weil bekannt ist, dass infolge der Explosion eines Munitionszuges
in der Nahe des Plangebietes Kriegseinwirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird
darauf hingewiesen, dass die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen sind, wenn bei Erdarbeiten andere Kampfmittel
(Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden.

9 Verfahren und Abwagung
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Da es sich um einen Bauleitplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB handelt, wird auf
die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren verzichtet.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Planentwurfes gemaB § 3 Abs. 2 BaUGB sind keine
Stellungnahmen von privater Seite eingegangen.

Seitens der gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind nur wenige abwagungsrelevante Anregungen vorgetragen worden. Diese werden
wie folgt behandelt:

¢ Der Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH auf das Abstimmungserfordernis der
ErschlieBungsbaumaBnahmen ist bereits Gegenstand der Begriindung (siehe Kapitel 6) und
wird im Zuge der Planumsetzung bertlicksichtigt.

« Die Hinweise der Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Nord, bezuglich etwaiger bahn-
betriebsdingter Schalleinwirkungen ist bereits in das vorliegende Larmschutzgutachten ein-
gestellt (siehe Kapitel 5.3). Erganzend wird in Kapitel 8 aufgenommen, dass sonstige Im-
missionen keine Auswirkungen auf das Plangebiet erwarten lassen.

* Der Anregung der Naturschutzbehérde des Landkreises Rotenburg (Wimme) folgend wer-
den die Ausflihrungen zum Gehdélzbestand aufgrund einer Vermessung und Nachkartierung
ergdnzt (siehe Kapitel 8). Die Bedenken gegen die Festsetzung einer Flache fiir Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte sowie wegen der vermeintlich nicht aureichenden Berticksichtigung der
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnhaturschutzgesetzes werden zurlickge-
wiesen.

* Der Hinweis der Bodenschutzbehérde des Landkreises auf die Meldepflicht der Feststellung
etwaiger Bodenverunreinigungen, unnatirliche Bodenverfarbungen oder Abfallablagerungen
wird in Plan und Begriindung aufgenommen (siehe Kapitel 8).

* Die bauaufsichtlichen Hinweise des Landkreises beziiglich des Versandes beglaubigter
Abschriften des Bebauungsplanes und der Begriindung und zur Urkundenheftung dieser
Dokumente werden zu gegebener Zeit beriicksichtigt.

« Auf Anregung der Niedersachsischen Landesbehérde flir StraBenbau und Verkehr wird ein
von sichtbehindernden Gegenstdnden freizuhaltendes Sichtdreick in den Bebauungsplan
aufgenommen. Weiter wird in der Begrindung erganzend dargelegt, dass dem Landes-
straBengeléande kein Brauch- und Oberflachenwasser zugefiihrt wird und dass die festge-
setzten passiven SchallschutzmaBnahmen nicht zu Lasten der StraBenbauverwaltung gehen
(siehe Kapitel 6).
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Insgesamt handelt es sich bei der Beriicksichtigung der Stellungnahmen aus der Behdrden-
beteiligung nur um formelle Klarstellungen der Planung oder die Ubernahme fachrechtlicher
Vorgaben in die Hinweise sowie um redaktionelle Ergdnzungen der Begriindung. Eine Anderung
des Planentwurfes i.S.d. § 4a Abs. 3 BauGB wird nicht vorgenommen. Eine erneute Auslegung
des Planes und der Begriindung ist nicht erforderlich.

Verfahrensvermerke

Die Begriindung zum Entwurf des o.g. Bauleitplanes wurde im Auftrag der Stadt Visselhévede
gemaB § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet.

Blro plan:b

Hannover, den ..........cccccccveeeeeeeeeivinnnn,

Der Planverfasser

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Visselhdvede hat in seiner Sitzung am 15.12.2015 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 79 ,Friedrich-Ebert-StraBe™ mit ortlicher
Bauvorschrift gefasst.

Der Entwurf der Begriindung hat auf Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Vissel-
hovede vom 09.06.2016 in der Zeit vom 27.06. bis einschlieBlich 29.07.2016 zusammen mit
dem Entwurf des Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Visselhévede hat die Begriindung in seiner Sitzung am .........c.ccccccvvvvvvnnnnnns
zusammen mit dem Bebauungsplan beschlossen.

Stadt Visselhovede

Visselhdvede, den ..........cccceeviiiiiiiinnnnns

Der Blurgermeister
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