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Bodenrechtliche Festsetzungen (Planungsrecht)

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

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen: Betriebe des Beherberungswe-
sens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen sind nicht zulassig (Ausschluss gemafi § 1 Abs. 6 BauNVO).

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt
800 m? (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohngebaude héchstens zwei Wohnun-
gen zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

In dem gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Pflanzstreifen auf der Ostseite
der Gemeindestrale ist die vorhandene WeilRdornhecke dauerhaft in ihrem Bestand zu
sichern und durch Nachpflanzungen gleicher Gehdlzart zu ergéanzen (Pflanzqualitat: 2 x
verpfl. Straucher 100-150 cm; Abstand max. 1,2 m). Etwaige Abgange sind zu ersetzen.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Baugrundstiick zwei Obstbdume mit
Stammumfang von mindestens 12/14 cm anzupflanzen. Zu verwenden sind Hoch- oder
Halbstdmme regionaltypischer Sorten, beispielsweise:

Apfel:  Jakob Lebel, Kriigers Dickstiel, Boskop, Gravensteiner, Winterprinz u.a.
Birnen: Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Kdstliche von Charbeu, Conference u.a.
Steinobst: Bihlers Frihzwetschge, Ontariopflaume, Reneclode, Knorpelkirsche u.a.

Die Obstbaume sind durch den jeweiligen Eigentiimer nach Fertigstellung der Wohnge-
baude anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind in der 0.g. Qua-
litdt zu ersetzen.



Stadt Visselhévede — Ortschaft Kettenburg
Bebauungsplan Nr. 85 ,Schitzenhalle-Sid*
Textliche Festsetzungen (Entwurf, Stand: 01.07.2020)

(3) Indem gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Pflanzstreifen im Osten und Si-
den des Plangebiets ist eine zweireihige Strauchhecke aus bodensténdigen, 2 x ver-
pflanzten Laubstrauchern der Sortierung 60-100 cm im Abstand von max. 1,2 m anzu-
pflanzen. Zu verwenden sind vorzugsweise folgende Gehodlze:.

Faulbaum (Rhamnus frangula), Gewoéhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Korbweide
(Salix viminalis), Ohrweide (Salix aurita), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Weilldorn (Crataegus monogyna und Crataegus laevigata), Wildrose
(Rosa canina) in gleichmaRiger Mischung sowie Haselnuss (Corylus avellana) und Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea) in geringer Anzahl.

Die Geholze sind durch die Stadt Visselhévede in der ersten Pflanzperiode, nachdem der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, anzupflanzen und durch den jeweiligen Eigentii-
mer in ihrem Bestand als freiwachsende Strauchhecke dauerhaft zu erhalten. Die Strau-
cher sind im Turnus von 8 bis 15 Jahren ,auf den Stock” zu setzen. Abgangige Gehdlze
sind in der 0.g. Qualitat zu ersetzen.

§ 3 Oberflachenentwéasserung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist in Mul-
den oder durch sonstige geeignete Mallnahmen auf den Grundsticksflachen zu sam-
meln und Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Das Sammeln und die Nutzung von
Brauchwasser ist zulassig.

§ 4 Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(1) Innerhalb von 20 m ab westlicher Grenze des allgemeinen Wohngebiets (WA) sind die
Grundrisse von Wohnungen und Hausern zum Schutz vor Gewerbelarm so zu gestalten,
dass die Fenster und Turen von Aufenthaltsrdumen, die gedffnet werden kdnnen, auf der
larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

(2) Von den Anforderungen unter Ziff. 1 kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Bauantragsverfahrens auf Grundlage der TA Larm der Nachweis erbracht wird, dass auf-
grund von Gebaudeabschirmungen oder ahnlicher Effekte geringere Larmpegel vorlie-
gen.

gl i B el II
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Ortliche Bauvorschrift (Bauordnungsrechtliche Bestimmungen)
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 NBauO)

Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich dieser Satzung entspricht dem Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 85 ,Schitzenhalle-Sud®, Ortschaft Kettenburg, der Stadt Visselhdvede.

Déacher von Hauptbaukoérpern

Auf den Hauptbaukoérpern sind nur Sattel- und Walmdacher mit gleicher Neigung der
Hauptdachflachen zulassig. Die Dachneigung betragt mindestens 30°.

Zur Dacheindeckung der Hauptbaukdrper sind nur Dachsteine in den Farbténen ,rot"
sfotbraun®,  braun®, ,anthrazit“ und ,dunkelgrin® zuldssig. Dachsteine mit glanzender
Oberflache werden nicht zugelassen.

Die o.g. Farbténe werden mit Bezug auf das RAL-Farbregister wie folgt definiert:

a) ,rot“: Farbtdbne mit den Bezeichnungen 2001 (rotorange), 2002 (blutorange), 3000
(feuerrot), 3001 (signalrot), 3002 (karminrot), 3013 (tomatenrot) und 3016 (korallenrot)
samt Zwischentonen;

b) ,rot-braun®. Farbténe mit den Bezeichnungen 3003 (rubinrot), 3009 (oxidrot), 3011
(braunrot) und 8012 (rotbraun) samt Zwischentdnen;

c) ,braun®: Farbtone mit den Bezeichnungen 8002 (signalbraun), 8004 (kupferbraun),
8007 (rehbraun), 8011 (nussbraun), 8015 (kastanienbaun) und 8016 (mahagonibraun)
samt Zwischentonen:

d) ,anthrazit“: Farbténe mit den Bezeichnungen 7012 (basaltgrau), 7015 (schiefergrau)
7016 (antrazithgrau), 7022 (umbragrau), 7024 (grafitgrau) und 8019 (graubraun) samt
Zwischentdnen sowie

e) ,dunkelgrin®: Farbtdne mit den Bezeichnungen 6002 (laubgriin), 6003 (olivgriin), 6005
(moosgriin), 6009 (tannengriin) und 6028 (kieferngriin) samt Zwischentonen.

Wintergarten, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und untergeordnete bauliche An-
lagen i.S.v. § 5 Abs. 3 NBauO (z.B. Dachgauben) sind von den vorgenannten Vorschrif-
ten ausgenommen.

Fassaden der Hauptbaukorper

Die AuBenwande von Gebauden der Hauptnutzung sind zu mindestens 65 % der An-
sichtsflachen als Sichtmauerwerk oder als Ausmauerung von Fachwerkkonstruktionen im
Farbton in ,rot* bis ,rot-braun auszufiihren (Farbténe gemaf § 2, Ziff. 2 dieser Satzung).

Hinweis: Fur die Ausflihrung der Dacher und Aul3enwande von Garagen und Carports sowie
von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO werden keine baugestalterischen Anforderungen for-
muliert.

III
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§ 4 Einfriedigungen

(1) Die Grundstiickseinfriedungen entlang der Verkehrsflachen dirfen in einer Héhe von ma-
ximal 1,00 m und nur in folgenden Materialien errichtet werden:

a) Mauern in Sichtmauerwerk im Farbton in ,rot” bis ,rot-braun® (siehe § 2, Ziff. 2 dieser
Satzung),

b) Trockenmauern aus Natursteinen (sog. Friesenwalle),

c) sichtdurchlassige senkrecht strukturierte Holzzdune und

d) Laubhecken aus regionaltypischen Geholzen

Einfriedungen aus Kunststoff sowie aus Materialien, die eine Mauerwerks-, oder Holzop-
tik vortauschen, sind nicht erlaubt.

(2) Fur die Einfriedungen angrenzend an Grinflachen und an landwirtschaftliche Nutzflachen
im Aufienbereich sind erganzend zu den gemaf § 2.3 der bodenrechtlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans anzulegenden Strauchhecken nur sichtdurchlassige Maschen-
draht, Metall- und Drahtgitterzaune zulassig.

§ 5 Grundstiicksfreiflachen

Die nicht mit Gebduden bzw. Gebaudeteilen, Terrassen sowie notwendigen Zufahrten
oder anderen zuldssigen Nutzungen Uberbauten Fldchen der Baugrundsticke missen
gemal § 9 Abs. 2 NBauO Grinflachen sein. Oberflachenbefestigungen oder -bedeckun-
gen mit Bruchsteinen, Schotter oder anderen nicht-pflanzlichen Materialien sind nur bis
zu einer GroRe von 25 gm pro Grundstick zulassig.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt gemaR § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser
oder Unternehmer vorsétzlich oder fahrldssig dieser Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhan-
delt.

(2) Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet
werden.

§ 7 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage der amtlichen Bekanntmachung des Bebauungsplanes
Nr. 85 ,Schitzenhalle-Sid“, Ortschaft Kettenburg, der Stadt Visselhdévede im Amtsblatt
des Landkreises Rotenburg (Wimme) in Kraft.

gl i B el 1A'
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1 Grundlagen und Rahmenbedingungen
1.1 Aufstellungsbeschluss und Rechtsgrundlagen

Der Rat der Stadt Visselhdvede hat in seiner Sitzung am 12.12.2019 den Aufstellungsbe-
schluss fir den Bebauungsplan Nr. 85 ,Schiitzenhalle-Sid“ mit 6rtlicher Bauvorschrift (Ort-
schaft Kettenburg) gefasst. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach Malkgabe der
folgenden planungsrechtlichen Gesetzesgrundlagen

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. |, Seite 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020
(BGBI. |, Seite 587) und

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786).

sowie unter Bertcksichtigung der einschlagigen fachrechtlichen Gesetze und Bestimmungen.

== o [2]
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Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB auf-
gestellt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um Flachen, die sich an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil anschliefen und die fir wohnbauliche Zwecke genutzt werden sollen. Die
im Gesetz genannten Voraussetzungen sind erfillt. Hinsichtlich der rdumlichen Ausdehnung
unterschreitet die Planung die Grenzwerte des § 13b BauGB fir die zulassige Grundflache.
Die Zulassigkeit eines Vorhabens mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung wird nicht geplant und die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
nicht beeintrachtigt. Weiter liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen sogenannter Storfallbetriebe verletzt werden (vgl. § 50
BImSchG). SchlieRlich wurde das Planverfahren mit dem o.g. Aufstellungsbeschluss fristge-
recht vor dem 31.12.2019 eingeleitet.

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

1.2 Lage und Zustand des Plangebietes
Ortliche Ausgangssituation

Die Stadt Visselhdvede mit ihren insgesamt 14 Ortschaften und rund 9.600 Einwohnern liegt
im Siden des Landkreises Rotenburg (Wimme). Die Ortschaft Kettenburg liegt ca. 3 km
sudlich des Hauptortes und ist Giber die LandesstraRe L 161 Visselhdvede — Walsrode und die
KreisstralRe K 245 gut an das Netz des Individualverkehrs angebunden. Die Linien der We-
ser-Ems Busverkehr GmbH sorgen fir den Anschluss an den Offentlichen Personennahver-
kehr.

Insgesamt leben ca. 260 Einwohner in Kettenburg. Der Ort und die zugehorigen Ortsteile
Griemen, Fahlbeck und Hilligensehl sind bis auf den heutigen Tag stark landwirtschaftlich ge-
pragt. Als gewerbliche Betriebe sind eine Zimmerei/Dachdeckerei, ein Betrieb mit Verkauf,
Reparatur und Vermietung von Motorsagen u.A. sowie eine Baumschule anzufiihren. Dane-
ben gibt es — zum Teil als Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Bausubstanz —
zahlreiche Wohngebaude, meist in Form freistehender Einfamilienhauser. Die ortliche Infra-
struktur besteht — wie fir landliche Siedlungen typisch — aus Feuerwehr, Schiitzenhaus und
Friedhof. Hervorzuheben ist die landschaftlich attraktive Lage zwischen dem Oberlauf der
Lehrde im Westen und dem Ottinger Moor im Osten.

Ré&umlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,0 ha groRRe Plangebiet liegt im Stden der Ortschaft Kettenburg, auf der Ostseite
der ortlichen StraRe nach Griemen/Fahlbeck. Es schlielt in einer Tiefe von ca. 70 m sudlich
an die vorhandene Bebauung an (hier: Schiitzenhalle und Feuerwehr, Hauser Nr. 59 und 70).
Das Areal ist Teil einer weitgehend ebenen Ackerflache ohne Naturraumstrukturen. Grund-
buchrechtlich handelt es sich um Teile des Flurstlicks 51/14 in der Flur 1 der Gemarkung Ket-
tenburg. Im Westen wird die Stralenparzelle 36/9 auf die Lange des Plangebiets in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Der raumliche Geltungsbereich wird in der Planzeichung (Mafstab
M 1 :1.000) gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt.

- [3]
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Blick von Siiden; im Hintergrund die Schiitzenhalle Blick nach Suiden: Offene Ackerflache (Marz 2020)

Wahrend sich nach Siden und Osten landwirtschaftlich genutzte Flachen anschlieen, han-
delt es sich auf der Westseite der 0.g. GemeindestralRe um derzeit unbebaute und ungenutz-
te Teile des Grundstlicks des o.g. Ortlichen Dachdecker- und Zimmereibetriebes im Norden
und um Wohnbauflachen an der Stichstralle ,Am Lehrdetal® im Siden.

1.3 Ziele der Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Rotenburg/Wimme wurde in den
vergangenen Jahren neu aufgestellt und ist nach dem Beschluss durch den Kreistag am
29.04.2020 mit seiner Bekanntmachung am 28.05.2020 in Kraft getreten. Bezogen auf den
Planbereich gelten wesentliche regionalplanerische Zielvorgaben des alten Raumordnungs-
programmes aus dem Jahr 2005 unverandert fort. Der Hauptort Visselhévede ist Grundzen-
trum mit den Versorgungsfunktionen fir den taglichen Bedarf. Zugeordnetes Mittelzentrum ist
die ca. 20 km nordwestlich gelegene Kreisstadt Rotenburg/Wimme. Zudem ist das Mittelzen-
trum Walsrode, ca. 15 km siidlich im Heidekreis gelegen, wichtig fir die Versorgung.

Die textlichen Ziele des RROP 2020 betonen, dass die Siedlungsentwicklung im Wesentli-
chen auf die zentralértlichen Standorte zu konzentrieren und einer Zersiedelung der Land-
schaft entgegenzuwirken ist. Im Ubrigen ist die Siedlungsentwicklung in den landlichen Orts-
teilen auf den ortlichen Eigenbedarf zu beschranken. Dariliber hinaus sind die allgemeinen
Grundsatze zur Bauleitplanung zu beriicksichtigen, wonach der Innenentwicklung ein Vorrang
einzurdumen sowie mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist (§ 1a Abs. 1
BauGB).

RROP 2020 fur den
Landkreis Rotenburg
MaRstab M 1 : 50.000 i.0.
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Nach der zeichnerischen Darstellung des RROP 2020 ist der Planbereich des Bebauungspla-
nes als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft festgelegt. Unmittelbar sudlich schlief3t ein Vorrang-
gebiet fiur die Rohstoffgewinnung (Sand) an. Wahrend die letztgenannte Gebietsfestlegung
nicht beeintrachtigt werden darf, ist die Vorbehaltsgebietsdarstellung der Abwagung zugang-
lich. Zwar soll hier der Boden vor Inanspruchnahme geschiitzt und fiir eine nachhaltige Land-
wirtschaft gesichert werden. Doch raumt die Stadt Visselhdvede hier dem Ziel, Flachen fir die
wohnbauliche Entwicklung am Rande des im Zusammenhang bebauten Ortsteils zu erschlie-
Ren, den Vorrang vor den Belangen der Landwirtschaft ein (siehe Kapitel 2.1).

Die weiter Ostlich des Plangebiets verlaufende LandesstralRe L 161 Visselhdvede — Walsrode
ist als HauptverkehrsstralRe festgelegt. Im Zuge der westlich das Plangebiet tangierenden
Stralle verlauft ein regional bedeutsamer Wanderweg. Sonstige regionalplanerische Funk-
tionszuweisungen liegen nicht vor. Die vorliegende Planung entspricht den genannten Festle-
gungen und Grundsatzen. Sie ist unter Berucksichtigung der dargelegten Abwagung mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar.

1.4 Kommunale Planungsvorgaben
Fléachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Visselhovede (Ursprungsfassung vom 23.01.
1982, Teilplan 5) ist der Planbereich als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Unmittelbar
nérdlich befindet sich eine Gemeinbedarfsflache 'Feuerwehr', jenseits der 6ffentlichen Stralle
im Westen ein Gewerbegebiet (GE) und weiter stdlich eine Wohnbauflache (W), die mit der
30. Anderung des Flachennutzungsplans aus dem Jahr 2001 dargestellt wurde.

Mit der geplanten Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) weicht der vorliegende
Bebauungsplan von der 0.g. Darstellung ab, entspricht also nicht dem Entwicklungsgebot ge-
maR § 8 Abs. 2 BauGB. Im beschleunigten Verfahren kann die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplanes jedoch auch unter Einbeziehung von Flachen im AuRenbereich ohne Flachen-
nutzungsplananderung durchgefiihrt werden, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird gemal § 13a Abs. Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Wie im Anhang dokumentiert, ist dazu die Dar-
stellung von Wohnbauflachen (W) und einer Griinflache vorgesehen.

Verbindliches Planungsrecht

Fir das Plangebiet liegen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane vor. Es liegt im AulRen-
bereich, wo gemaR § 35 BauGB nur sogenannte privilegierte Vorhaben zulassig sind.

Nach Norden schlielen sich bebaute Grundstiicke im Innenbereich an. Hier sind Bauvorha-
ben nach MalRgabe des § 34 zulassig, soweit sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgen und wenn die Erschliefung gesichert ist. Dagegen liegen die Flachen westlich der
Gemeindestralte nach Griemen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 57 ,Am Lehrde-
tal“. Dieser setzt im Norden unter Einbeziehung von Waldflachen ein Gewerbegebiet (GE) mit
der Grundflachenzahl von 0,6 fest. Hier dirfen gemalf textlicher Festsetzung nur Anlagen und
Einrichtungen errichtet und betrieben werden, die flachenbezogene Schallleistungspegel von
60 dB(A)/m? tags und 45 dB(A)/m? nachts nicht Uberschreiten. Weiter sudlich ist ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt.
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2 Anlass und Zielsetzungen
2.1 Erfordernis und Standortwahl

Nach der abgeschlossenen Vermarktung der Baugrundstiicke im Bereich des o0.g. Bebau-
ungsplans Nr. 57 ,Am Lehrdetal” ist eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland zu ver-
zeichnen. Diese rekrutiert sich insbesondere aus den Anfragen ortsanséassiger junger Famili-
en, die nach der Haushaltsgriindung in Kettenburg bleiben mdchten. Setzt man die 6rtliche
Eigenentwicklung — wie nach stadtebaulichen Erfahrungswerten Ublich — fir den Planungsho-
rizont von 10 Jahren mit 3 bis 5 % der Einwohnerzahl an, so ergibt sich fir Kettenburg ein
rechnerischer Bedarf fir ca. 10 bis 15 Einwohner, was bei durchschnittlichen Haushaltsgro-
3en von durchschnittlich drei Personen in etwa drei bis flinf Wohneinheiten entspricht. Die mit
aktuellen Baulandgesuchen belegte Nachfrage in Kettenburg Ubersteigt dieses durchschnitt-
lich angenommene Mal} der Eigenentwicklung bereits jetzt.

Baulandreserven im Rahmen der Innenentwicklung stehen in Kettenburg nicht zur Verfigung:
Die Umnutzungsoptionen alter Bausubstanz wurden in den letzten Jahren mit insgesamt ca.
zehn genehmigten Projekten im Ort weitestgehend ausgeschopft. Soweit noch Baullcken im
Innenbereich vorhanden sind, werden diese von den Eigentimern nicht fir eine Bebauung
durch Dritte freigegeben. Vor diesem Hintergrund halt die Stadt Visselhdvede den Bedarf fiir
die Ausweisung von acht neuen Wohnbaugrundsticken flr angemessen, um die 6rtlichen
Bauinteressenten zu versorgen und dem Ort eine langfristige Entwicklungsperspektive zu si-
chern. Um die Nutzung im Rahmen der 6rtlichen Eigenentwicklung zu gewahrleisten, nimmt
die Stadt Visselhovede in ihre Vergaberegelungen u.a. auf, dass der Verkauf der geplanten
Baugrundstiicke nur an Kettenburger Biirger erfolgen darf und dass sich die Kaufer dazu ver-
pflichten miissen, die Grundstlicke selbst zu Wohnzwecken zu nutzen.

Fur die Baulandentwicklung wird das in Kapitel 1.2 beschriebene Plangebiet im Siden der
Ortslage in Aussicht genommen. Andere geeignete Flachen stehen angesichts der sonstigen
raumrelevanten Restriktionen vor Ort nicht zur Verfigung. Namentlich anzuflhren sind die
vorhandenen innerdrtlichen Wald- und Gehdlzbestdnde und die Immissionsschutzbereiche
landwirtschaftlicher Betriebe im Ort. Aufgrund der vorliegenden Untersuchung zu den Ge-
ruchsimmissionen wurden andere potenzielle Entwicklungsflachen in der Vorprifung verwor-
fen, z.B. die Flachen siidlich der sogenannten Chantré-Allee im Osten der Ortslage. Im Wes-
ten begrenzen die naturschutzfachlich begrindeten Schutzgebiete die Entwicklungsmdglich-
keiten (u.a. Vorranggebiet Natura 2000). Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Nutz-
flachen ist unvermeidbar und mit dem bewirtschaftenden Landwirt abgestimmt.

2.2 Allgemeine Ziele

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erschlie-
Rung und Entwicklung von acht Wohnbaugrundstiicken geschaffen werden. Es werden die
verbindlichen Festsetzungen zur stddtebaulichen Ordnung und zur rdumlichen Einbindung
der Neubauflachen in den dorflichen Kontext getroffen. Die Stadt Visselhdvede beabsichtigt,
ein allgemeines Wohngebiet WA festzusetzen sowie weitere bodenrechtliche und baugestal-
terische Vorgaben fir die Gebietsentwicklung zu formulieren. Mit der Schaffung neuer Bau-
rechte fur die 6rtliche Wohnnutzung wird ein Beitrag zur Deckung der aktuellen Nachfrage ge-
leistet. Der Bebauungsplan férdert damit zugleich die Eigentumsbildung der Bevolkerung.
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Neben grundsatzlichen stadtebaulichen Belangen (z.B. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung)
sind im Rahmen der Planung umweltbezogene Aspekte von besonderer Bedeutung. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind unter Berticksichtigung der gegebenen gewerblichen und
landwirtschaftlichen Immissionen sicherzustellen. Schlie3lich soll die beabsichtigte bauliche
Entwicklung landschaftsgerecht gestaltet werden.

2.3 Stadtebauliches Konzept

Die nachstehende Skizze zeigt die angestrebte Entwicklung der baulichen Erweiterung. Ge-
plant ist ein kleines landliches Wohngebiet mit Grundstiicken in zwei Bautiefen, die Uber zwei
Stichwege von der Gemeindestrae aus erschlossen werden. Beide Stichwege sehen Anbin-
dungen an den Aufenbereich vor, um so optional die ErschlieBung etwaiger kinftiger Baufla-
chen sichern zu kénnen. Beide Wege miinden in kleinen Wohnhofen, sie werden lber einen
FulRweg miteinander verbunden.

Vorgesehen ist — wie flr die dorflichen Strukturen typisch — die Errichtung von freistehenden
Einfamilienhdusern auf grol3en Grundstiicken (mindestens 800 m?2).

Im Norden befindet sich eine kleine, langgestreckte Grinflache, die einen wohltuenden Ab-
stand zu der Schitzenhalle schafft und die als Spielplatz genutzt wird. Als pragende Griin-
struktur wird die vorhandene Strauchhecke in der Gemeindestral3e erhalten. Im Osten und
Siiden werden zur Einfassung des Baugebiets neue Gehdlzpflanzungen angelegt.

— | /&

Sportanlage J

51/8

Gesamtflache:
~ 10.900 m2

Stadtebauliches Konzept
P M 1 : 1000, verkleinert
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird flr den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs ge-
maR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Zur Sicherung vertraglicher Strukturen werden Einschrankungen der zulassigen Nut-
zungen und Anlagen eingefiihrt: Die gemal § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden ausgeschlossen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewer-
bebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig
(Ausschluss gemal § 1 Abs. 6 BauNVO). Auf diese Weise wird die Ansiedlung flachen- und
verkehrsintensiver Nutzungen, die an anderer Stelle des Stadtgebietes zulassig sind, verhin-
dert und so der Charakter des landlichen Wohngebietes gewahrt. Gleichzeitig wird eine ver-
tragliche und fir dorfliche Strukturen typische Nutzungsmischung ermdglicht, da gemaR § 4
Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO Einrichtungen, die der Versorgung des Gebietes dienen, sowie
Anlagen fir diverse ortliche Infrastrukturzwecke zulassig sind.

Dariiber hinaus wird zur Wahrung des Gebietscharakters gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fest-
gesetzt, dass je Wohngebaude nur zwei Wohneinheiten zulassig sind.

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3
BauNVO durch die Grundflachenzahl und die Geschossigkeit festgesetzt.

» Zum einen wird die Grundflachenzahl im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden auf GRZ=0,25 begrenzt, was bei vergleichsweise grolen Grundsticken — fir diese
wird eine MindestgréRe von 800 m? gemall § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt — die Er-
richtung ausreichend groBer Hauser ermdglicht. Unter Beriicksichtigung der Uberschrei-
tungsmaglichkeiten fiir ErschlieBungs- und Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO er-
gibt sich eine maximal zulassige Versiegelung auf 37,5 % der Grundsticksflachen.

- Zum anderen werden nur eingeschossige Baukorper zugelassen. Dies entspricht dem Be-
bauungsbestand in der nahen Umgebung des Plangebietes und dient dazu, dass sich die
Neubauten hinsichtlich der Hohenentwicklung in die entstehende Ortsrandsituation einfi-
gen. Auf detaillierte Festsetzungen zu Sockel-, Trauf- und Firsthdhe wird verzichtet.

Fir das Wohngebiet wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO vorgeschrieben,
d.h. die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Erganzend wird festgelegt,
dass nur Einzelhauser zulassig sind. Dies entspricht der lockeren Bebauungsstruktur des Ge-
bietes und seiner Umgebung.

Die uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen gemalt § 23 Abs. 3
BauNVO definiert. Die Baufelder werden unter Berlcksichtigung immissionsschutzrechtlicher
Vorgaben (siehe Kapitel 3.4) und unter Beachtung der Abstandserfordernisse zu den Ver-
kehrsflachen und den randlichen Pflanzflachen festgesetzt. Sie weisen in Abhangigkeit von
den Grundstiickszuschnitten jeweils eine Tiefe von ca. 20 m auf.
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3.2 Baugestalterische Vorschriften

Erganzend zu den stadtebaurechtlichen Festsetzungen werden ortliche Bauvorschriften ge-
maf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese die-
nen dazu, einen gestalterischen Rahmen fiir die Neubebauungen zu formulieren und etwaige
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu begrenzen. Die Bestimmungen orien-
tieren sich an der fur den doérflichen Kontext typischen Bebauung. Im Einzelnen werden fol-
gende baugestalterische Regelungen getroffen:

Wegen ihrer besonderen Bedeutung flr die Fernwirkung auf das Landschaftsbild sind auf
den Hauptbaukérpern im Plangebiet geneigte Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung
von mindestens 30° zu errichten, die mit roten, rotbraunen, braunen, anthrazitfarbenen
oder dunkelgriinen Dachsteinen eingedeckt werden dirfen. Die Farbtone werden mit Be-
zug auf das RAL-Farbregister definiert und fiir das festgesetzte Spektrum samt Zwischen-
toénen zugelassen. Dachsteine mit glanzender Oberflache werden nicht zugelassen. Unter-
geordnete Bauteile i.S.v. § 5 Abs. 3 NBauO (z.B. Dachgauben), Wintergarten und Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie sind von diesen Vorschriften ausgenommen.

Die Aulienwande von Gebauden der Hauptnutzung sind in Anlehnung an die traditionelle
Bauweise zu mindestens 65 % der Ansichtsflachen als Sichtmauerwerk oder als Ausmau-
erung von Fachwerkkonstruktionen auszufiihren. Auf den Restflachen bleibt ausreichend
Spielraum fur individuelle Gestaltungsansatze (z.B. Putz, Holz).

Fir die Ausfihrung der Dacher und AuRenwande von Garagen und Carports sowie von
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO werden keine baugestalterischen Anforderungen for-
muliert, da diese von untergeordneter Bedeutung sind.

Die Grundstiickseinfriedungen entlang der Verkehrsflachen dirfen in einer Hohe von ma-
ximal 1,00 m und nur als Mauern in Sichtmauerwerk, als Trockenmauern aus Natursteinen
(sog. Friesenwalle), in Form von sichtdurchlassigen, senkrecht strukturierten Holzzaunen
oder als Laubhecken aus regionaltypischen Gehdlzen errichtet werden. Fir die Einfriedun-
gen angrenzend an Grinflachen und an landwirtschaftliche Nutzflachen im AuRRenbereich
sind erganzend zu den gemafR den bodenrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
anzulegenden Strauchhecken (siehe Kapitel 3.5) nur sichtdurchlassige Maschendraht-,
Metall- und Drahtgitterzdune zulassig.

Weiter wird ausdricklich die Vorschrift des § 9 Abs. 2 NBauO aufgenommen, nach der ge-
nerell die nicht Gberbauten Teile der Baugrundstiicke als Grunflachen anzulegen und zu
unterhalten sind. Zur Wahrung eines angemessenen Erscheinungsbildes der Grundst-
cke, aber auch aus 6kologischen Grinden (Minimierung der kleinklimatischen Auswirkun-
gen) wird dariber hinaus festgelegt, dass Oberflachenbefestigungen und flachenhafte
Oberflachenbedeckungen mit Bruchsteinen, Kies/Splitt, Schotter oder anderen nicht-
pflanzlichen Materialien nur bis zu einer Gréfze von 25 gm pro Grundstiick zuldssig sind.

Die ortliche Bauvorschrift ist wirksam flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 85
und tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft. Als weitere formelle Regelungen werden die Be-
stimmungen zu Ordnungswidrigkeiten und deren Ahndung gemafl NBauO ausdricklich ange-
fuhrt.
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3.3 ErschlieBung und Verkehrsflachen

Wie in Kapitel 1.2 erlautert, ist die Ortschaft Kettenburg Gber die Landesstralle L 161 Vissel-
hévede — Walsrode und die Kreisstral’e K 245 an das Uberértliche Strallennetz angebunden.
Das Plangebiet wird tber die Gemeindestralle nach Griemen erschlossen. Belange des Uber-
ortlichen Verkehrs sind damit nicht beruhrt.

Die 0.g. Gemeindestrale wird auf Lange des Plangebiets in den Geltungsbereich einbezogen
und gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraBenverkehrsflache mit einer StralRenbegren-
zungslinie festgesetzt. Auf ihrer Ostseite wird die vorhandene Weilidornhecke — mit Ausnah-
me der Zufahrtsbereiche — in ihrem Bestand gesichert (siehe Kapitel 3.5).

Die Erschlielung der Baugrundstiicke erfolgt Gber zwei je 5 m breite Stichwege, die mit den
Wendeanlagen ebenfalls als Strallenverkehrsflache festgesetzt werden. Die ErschlieBung der
Baugrundstiicke erfolgt Uber diese Strallen. Weitere private Zufahrten von der Gemeindestra-
Re aus werden zum Schutz der o.g. Hecke nicht zugelassen (Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt). Im Norden wird auch die ostseitige Anbindung an den AuRRenbereich in die Stra-
Renverkehrsflache einbezogen, um die Option auf eine kunftige ErschlieRung der angrenzen-
den Flachen zu sichern.

Dagegen wird die sudliche Anbindung an den AuRenbereich ebenso wie die geplante Verbin-
dung zwischen den beiden Wendeplatzen als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt und als 'FuBweg' naher bezeichnet (Breite: 2 bzw. 3 m). Mit den Wendeplatzen,
die flir den Pkw-Verkehr der Anlieger dimensioniert sind, und den internen FuBwegen entsteht
eine den Bedurfnissen von Familien entsprechende Wohnumfeldqualitat.

Der ruhende Verkehr ist nach den Anforderungen des § 47 NBauO auf den privaten Bau-
grundsticken unterzubringen. Dariber hinaus gibt es im Zuge der Gemeindestral’e nach
Griemen ausreichend Raum fiir Besucher 0.A.

3.4 Immissionsschutz
Geruchsimmissionen

Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB in der Planung zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall sind sowohl Ge-
ruchsimmissionen aus der Landwirtschaft als auch Schallimmissionen unterschiedlicher
Larmquellen planrelevant. Zum einen ergeben sich Lage und Zuschnitt des Plangebiets aus
den gutachterlich ermittelten Geruchsimmissionen®. Aufgrund der Standorte und des Besat-
zes der tierhaltenden Betriebe kann eine wohnbauliche Entwicklung nur im Stdwesten der
Ortslage von Kettenburg erfolgen. Die Ausdehnung der Planflichen nach Norden und Westen
wird so begrenzt, dass der kritische Wert der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL), nachdem
in Wohngebieten zu maximal 10 % der Jahresstunden Geruchsimmissionen auftreten dirfen,
nicht Uberschritten wird. Konkrete Vorkehrungen gegen etwaige Geruchseinwirkungen lassen
sich darUber hinaus nicht treffen.

1 Verf.: TOV Nord Umweltschutz (Dipl.-ing. Uta PreuRker-Thimm), Hamburg 2019
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Schallimmisionen

Zum anderen wurde die Vertraglichkeit der Planung im Hinblick auf einwirkende Schallimmis-
sionen untersucht'. Zunachst ist festzustellen, dass aufgrund der geplanten (Wohn-)Nutzung
im Plangebiet keine schadlichen Umwelteinwirkungen fir schutzwiirdige Nutzungen in der
Umgebung zu erwarten sind. Auch der zusatzliche ErschlieBungsverkehr fihrt angesichts der
geringen Grole des Plangebietes nicht zu relevanten Mehrbelastungen. Umgekehrt ist die
Immissionssituation gepragt durch die Einwirkungen des StralRenverkehrslarm und des Ge-
werbelarms. In dem vorliegenden Gutachten werden die Ergebnisse der schalltechnischen
Berechnungen mit den Anforderungen der einschlagigen Normen und Richtlinien verglichen.
Als Beurteilungsgrundlage werden die Orientierungswerte der DIN 18 005 Schallschutz im
Stadtebau herangezogen, namlich fir Allgemeine Wohngebiete (WA)

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

Dabei gilt der niedrigere Nachtwert fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm, wahrend der hé-
here Wert entsprechend fir den Einfluss von Verkehrslarm zu berlcksichtigen ist. Die Beur-
teilung der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (z.B. Verkehr, Sport) ist ge-
trennt durchzufiihren. Neben den weiter unten benannten StralRen und Gewerbeanlagen sind
weitere Schallquellen nicht relevant. Dies gilt namentlich fur die landwirtschaftlichen Betriebe
im Ort, deren Schallemissionen wegen der Abstande und Abschirmungen zum Plangebiet un-
berlcksichtigt bleiben kdnnen. Auch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen wird schalltechnisch nicht berticksichtigt, da es sich um ortstypische Beein-
trachtigungen handelt, die von den Anwohnern geduldet werden mussen.

Dies vorausgeschickt werden nachfolgend die wesentlichen Ergebnisse der Berechnungen
und Beurteilungen zur Gerauschsituation zusammengefasst:

- StraBenverkehrslarm: Die diesbeziiglichen schalltechnischen Berechnungen erfolgen
nach der 'Richtlinie fir den Larmschutz an Stral’en' (RLS-90) und unter Zugrundelegung
von ermittelten Bestands- und begriindeten Prognosewerten fiir die Verkehrsmengen auf
der LandesstralRe L 161, der KreisstraRe K 245 und der Gemeindestral’e nach Griemen.
Nach den Berechnungen sind in Teilen des Plangebiets Gerauschimmissionen oberhalb
der schalltechnischen Orientierungswerte zu erwarten. Tags und nachts ist mit Beurtei-
lungspegeln zu rechnen, die die Orientierungswerte um bis zu 6 dB(A) uberschreiten, wo-
bei dies ausdricklich nur in einem maximal 15 m breiten Streifen am westlichen Rand des
Plangebiets zutrifft. Durch einen Mindestabstand zur Fahrbahn sowie auf den stra3enab-
gewandten Seiten kénnen Uberschreitung von > 5 dB(A) ausgeschlossen werden.

» Gewerbe- und Anlagenldarm: Als Schallquellen dieser Art werden die Nutzungen inner-
halb des Gewerbegebiets westlich der angrenzenden StralRe, die Schiitzenhalle und die
Ortsfeuerwehr sowie ein Betrieb mit Verkauf, Reparatur und Vermietung von Motorsagen
u.A. betrachtet und auf Grundlage der 'Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm'
(TA Larm) beurteilt. Fur die gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 57 ,Am Lehrdetal setzt dieser flachenbezogene Schallleistungspegel in Héhe
von 60/45 dB(A)m? fir den Tag- bzw. Nachtwert fest. Es werden sowohl der aktuelle
Stand als auch der gemal Bebauungsplan zuldassige Umfang der gewerblichen Nutzung
berechnet. Die Ubrigen Nutzungen werden nach dem Stand der Nutzungen erfasst. Bei

1 Verf.: Biro GerduscheRechner (Dipl.-Geodkologe H. Arps), Hildesheim 2019
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der Schitzenhalle ist zu berlicksichtigen, dass hier neben der regelmafigen Nutzung fur
den SchielRbetrieb gelegentlich auch private Feiern stattfinden, die sich auch bis in den
Nachtzeitraum (nach 22:00 Uhr) erstrecken.

Wahrend die Gerauschbelastung durch die gewerblichen Nutzungen im Bestand unproble-
matisch ist, ergeben sich bei vollstandiger Nutzung des Gewerbegebiets deutlich hohere
Gerauschimmissionen im Plangebiet. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags-
Uber um bis zu 3 dB(A) Uberschritten, wahrend sie fiir den Nachtwert sicher eingehalten
werden konnen. Allerdings sind Richtwertiberschreitungen der Maximalpegel durch kurz-
zeitige Gerauschspitzen (z.B. Lkw-Bremsen) nicht auszuschlieften. Die Durchflihrung von
Veranstaltungen in der Schitzenhalle kann bei einer Beurteilung nach der 'Freizeitlarm-
richtlinie Niedersachsen' akzeptabel sein, wenn es sich um sogenannte 'seltene Ereignis-
se' (max. zehn Veranstaltungen pro Jahr) handelt.

Nach den weiteren gutachterlichen Ausfiihrungen ist weder mit Stérungen durch tieffre-
quente Gerausche (7.3 TA Larm) noch mit zusatzlichen Belastungen durch den Fahrzeug-
verkehr auf 6ffentlichen Straflen zu rechnen (7.4 TA Larm).

Festsetzungen des Bebauungsplans

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Immissionswerte sind mit der Aufstellung
des Bebauungsplans geeignete Malhahmen zur Sicherstellung eines ausreichenden Schall-
immissionsschutzes festzusetzen. Im vorliegenden Fall kommen aktive Schallschutzmalnah-
men, z.B. die Errichtung von Schallschutzwanden, aus stadtebaulichen Griinden und wirt-
schaftlichen Erwagungen nicht in Betracht. Malnahmen des baulichen und passiven Schall-
schutzes sind gegenliber dem Gewerbelarm gemaR TA Larm nicht zuldssig, so dass hier der
Fokus auf planerische MaRnahmen gelegt wird. Diese werden zum Teil mit der Flachenauftei-
lung des Bebauungsplans berlicksichtigt und zum Teil explizit gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB als Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt.

Im Einzelnen sieht die Schallschutzkonzeption des Bebauungsplans auf Empfehlung des Gut-
achters folgende Elemente vor:

- Auf der Westseite wird der Abstand des Baufeldes von der StralRenparzelle mit 12 m, ent-
sprechend ca. 15 m zum Fahrbahnrand, festgesetzt, so dass hier keine Richtwertlber-
schreitungen zu erwarten sind. Im Ubrigen wird der bauliche Schallschutz durch die AuRen-
bauteile fur ausreichend erachtet, da dieser bereits mit den Ublichen Baustandards (z.B.
Vorgaben der EnEV) erreicht wird. Auch die im Gutachten diskutierte Moglichkeit, fenster-
unabhangige Liftungen zum Schutz des ungestorten Schlafs bei einem Nachtwert von
mehr als 45 dB(A) vorzusehen, ist bei Wahrung des o0.g. Abstandes nicht erforderlich.

+ Zur BerUcksichtigung der aus dem Gewerbe- und Anlagenldrm resultierenden Anforderun-
gen empfiehlt der Gutachter Mindestabstande von 10 m vom nérdlichen und von 20 m
vom westlichen Rand des Plangebiets. Dies lasst sich im Norden durch die Anordnung
des Spielplatzes realisieren. Die aus dessen Nutzung hervorgehenden Emissionen sind
als sogenannter 'Soziallarm' im Sinne des § 22 Abs. 1a BImSchG privilegiert.

- Da sich die 0.g. Vorgabe aufgrund der geringen Grofie des Plangebiets im Westen nicht
vollumfanglich einhalten lasst, wird eine zusatzliche Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB als Vorkehrung gegen schadliche Umwelteinwirkungen getroffen: In einem Bereich
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von 20 m ab westlicher Grenze des allgemeinen Wohngebiets (WA) sind die Grundrisse
von Wohnungen und Hausern zum Schutz vor Gewerbeldrm so zu gestalten, dass die Fens-
ter und Tiren von Aufenthaltsrdumen, die gedffnet werden kénnen, auf der larmabgewand-
ten Gebaudeseite angeordnet werden.

- Um in Abhangigkeit von Bebauungsstruktur und Ausfiihrungsplanung eine gewisse Flexibi-
litdt zu gewahrleisten, wird erganzend festgesetzt, dass von den o.g. Anforderungen im
Einzelfall abgewichen werden kann, wenn im Rahmen des Bauantragsverfahrens auf der
Grundlage der TA Larm der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebaudeabschir-
mungen oder ahnlicher Effekte geringere Larmpegel vorliegen.

Dariiber hinaus wird zur Klarstellung der immissionsschutzrechtlichen Vorbelastung des Ge-
biets ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass temporar Gerdusch-, Geruchs-
und Staubbelastungen aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung auf den angrenzenden Fla-
chen auftreten kdnnen und dass mit weiteren Beeintrachtigungen durch gelegentliche Veran-
staltungen im Freibereich der Schiitzenhalle zu rechnen ist. Schlieflich wird auch darauf auf-
merksam gemacht, dass AuRenwohnbereiche im Westen des Plangebiets durch Nebenanla-
gen oder bauliche Abschirmungen nach Westen geschitzt werden sollten, da die Orientie-
rungswerte der DIN 18 005 in dem stralennahen Bereich Uberschritten werden kénnen. Ein
ausdriicklicher Regelungsbedarf besteht jedoch nicht, da die zu erwartenden Immissionspe-
gel den Tagwert von 60 dB(A) nicht Uberschreiten.

3.5 Griinflachen und naturschutzbezogene Festsetzungen
Offentliche Griinflache

Im Norden des Plangebiets wird eine 6ffentliche Grinflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt und mit der Zweckbestimmung 'Spielplatz’ ndher bezeichnet. Diese Flache liegt
unmittelbar sidlich der Schiutzenhalle (Haus Nr. 59) und schafft damit den immissionsschutz-
rechtlich erforderlichen Abstand zu dieser 6rtlichen Einrichtung (siehe Kapitel 3.4). Die Flache
wird bedarfsgerecht gestaltet, ausgestattet und bepflanzt und kann im raumlichen Zusam-
menhang mit den Freiflachen des Schitzenhauses genutzt werden. Sie wird als Ersatz fir ei-
nen alten innerortlichen Spielplatz angelegt, der als Baugrundstiick vermarktet werden soll,
und dient damit der Freiflachenversorgung im Ort.

Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Stréuchern

Auch wenn im Rahmen der erweiterten Innenbereichsplanung gemaf § 13b BauGB auf die
Umweltprifung verzichtet wird, sind die Belange von Natur und Landschaft in der Planung zu
beriicksichtigen (siehe Kapitel 4.3). In diesem Sinne werden aus siedlungsgestalterischen
und siedlungsodkologischen Griinden einige Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung
von Baumen und Strauchern getroffen:

« Zum einen wird die vorhandene Weilldornhecke im 6stlichen Seitenraum der Gemeinde-
strale nach Griemen — soweit es sich nicht um die ErschlieBungsstralien fur das Bauge-
biet handelt — in einer Breite von 2,5 m zeichnerisch festgesetzt und mit einer Erhaltungs-
und Anpflanzbindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB gesichert. Sie ist dauerhaft zu
erhalten und durch Nachpflanzungen gleicher Gehdlzart zu ergdnzen (Pflanzqualitat: 2 x
verpfl. Straucher 100-150 cm; Abstand max. 1,2 m). Etwaige Abgange sind zu ersetzen.
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» Zum anderen sind in dem Wohngebiet je Baugrundstiick zwei Obstbdume mit Stammum-
fang von mindestens 12/14 cm anzupflanzen. Zu verwenden sind Hoch- oder Halbstdmme
regionaltypischer Sorten, beispielsweise:

Apfel: Jakob Lebel, Kriigers Dickstiel, Boskop, Gravensteiner, Winterprinz u.a.
Birnen: Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Késtliche von Charbeu, Conference u.a.
Steinobst: Blhlers Friihzwetschge, Ontariopflaume, Reneclode, Knorpelkirsche u.a.

Die Obstbdume sind durch den jeweiligen Eigentimer nach Fertigstellung der Wohnge-
baude anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind in der o0.g. Quali-
tat zu ersetzen.

« Zum dritten ist in dem gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten, 5 m breiten Pflanz-
streifen am &stlichen und sudlichen Rand des Wohngebiets eine zweireihige Strauchhe-
cke aus bodenstandigen, 2 x verpflanzten Laubstrauchern der Sortierung 60-100 cm im
Abstand von max. 1,2 m anzupflanzen. Zu verwenden sind vor allem folgende Gehdlze:.

Faulbaum (Rhamnus frangula), Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Korbweide
(Salix viminalis), Ohrweide (Salix aurita), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), WeilRdorn (Crataegus monogyna) und Crataegus laevigata), Wildrose
(Rosa canina) in gleichmafiger Mischung sowie Haselnuss (Corylus avellana) und Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea) in geringer Anzahl.

Die Geholze sind durch die Stadt Visselhdvede in der ersten Pflanzperiode, nachdem der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, anzupflanzen und durch den jeweiligen Eigentu-
mer in ihrem Bestand als freiwachsende Strauchhecke dauerhaft zu erhalten. Die Strau-
cher sind im Turnus von 8 bis 15 Jahren ,auf den Stock” zu setzen. Abgangige Gehdlze
sind in der 0.g. Qualitat zu ersetzen.

Regenwasserversickerung

Als weitere Mallnahme zur Minimierung negativer Folgen fir den Naturhaushalt werden Vor-
gaben fiir die Oberflachenentwasserung gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB formuliert. Da die
ortlichen Bodenverhaltnisse mit lockeren Sandbdden dies zulassen, ist das auf den privaten
Grundstiicken anfallende unbelastete Oberflachenwasser in Mulden oder durch sonstige ge-
eignete Mallnahmen auf den Grundsticksflachen zu sammeln und Uber die belebte Boden-
zone zu versickern. Das Sammeln und die Nutzung von Brauchwasser ist zulassig.

3.6 Sonstige Regelungen und Hinweise

Weitere Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1, nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 5
oder Kennzeichnungen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB sind nicht Gegenstand des Bebauungspla-
nes. Die in den Plan aufgenommenen Hinweise stellen auf die jingste Fassung der Baunut-
zungsverordnung ab (BauNVO 1990 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017).
Weiter wird auf fachrechtliche Bestimmungen zum Artenschutz gemaf Bundesnaturschutzge-
setz (siehe Kapitel 4.3) sowie bezliglich der Meldepflicht etwaiger Bodenfunde gemaf Denk-
malrecht und Bodenschutz hingewiesen. SchlieRlich wird angegeben, dass die der Planung
zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, technische Regelwerke
etc.) im Rathaus der Stadt Visselhdvede eingesehen werden kénnen.
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4 Auswirkungen der Planung
4.1 Siedlungsstruktur, Bevolkerungsentwicklung und Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im Stden der Ortschaft Kettenburg. Mit der ErschlieBung und Bebauung
der Grundstiicke wird der Ortsgrundriss nicht verandert, da das geplante Wohngebiet ber
eine vorhandene Stral’e erschlossen wird. Die Ortslage und der sudoéstliche Siedlungsrand
werden arrondiert. Gleichzeitig wird mit der Entwicklung der Bauflachen im raumlichen Zu-
sammenhang mit dem Bestand und in gut erschlossener Lage der Inanspruchnahme neuer
Bauflachen im AuRenbereich entgegengewirkt.

Wegen der geringen Grolie des Plangebietes sind auch keine nennenswerten Auswirkungen
auf die Bevolkerungsentwicklung und Infrastrukturnachfrage in Kettenburg zu erwarten. Bei
geplanten acht Baugrundstiicken und unter Berlcksichtigung der Zulassigkeit von Einlieger-
wohnungen kann davon ausgegangen werden, dass maximal zehn neue Wohneinheiten ent-
stehen. Mit den Vergaberegelungen der Stadt Visselhdvede wird dafiir Sorge getragen, dass
der neu geschaffene Wohnraum von é&rtlichen Interessenten genutzt wird, so dass mit einem
Einwohnerzuwachs erst infolge von Familiengrindungen und nur in geringen Umfang zu
rechnen ist. Insoweit wird die Tatsache, dass weder Kindergarten und Grundschule noch pri-
vate Versorgung vor Ort vorhanden sind, hingenommen, um dennoch eine Stabilisierung und
Entwicklung des Ortes zu ermdglichen. Die entsprechenden Einrichtungen befinden sich in
dem nur ca. 3 km entfernt gelegenen Grundzentrum Visselhtévede.

4.2 Technische Infrastruktur
Verkehrsanbindung und ErschlieBung

Da das Plangebiet nicht unmittelbar an die Landesstrafie L 161 Visselh6vede — Walsrode und
die KreisstralRe K 245 angebunden wird, sind die Belange des (berortlichen Verkehrs nicht
berihrt. Die aufgrund der Planung zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsmengen sind gering
und kénnen problemlos von den 6értlichen StralRen und von dem Knotenpunkten an den o.g.
klassifizierten StralRen aufgenommen werden. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs er-
folgt im Wesentlichen auf den privaten Baugrundstlicken.

Fur den offentlichen Personennahverkehr bestehen regelmafRlige Verbindungen nach Vissel-
hovede.

Ver- und Entsorgung

Auch die sonstige ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert. Die Versorgungsleitungen fiir
Wasser, Strom, Gas und Telekommunikation befinden sich betriebsbereit in den angrenzen-
den Strafden. Die Grundstiicke kdnnen bedarfsgerecht an die Leitungen der Avacon AG, des
Wasserversorgungsverbandes Rotenburg-Land und der Deutschen Telekom GmbH ange-
schlossen werden. Fir die ErschlieBung von Baugrundstiicken sind ggf. — soweit erforderlich
— private Baulasten oder Grunddienstbarkeiten einzutragen. Beginn und Durchfiihrung der Er-
schlieBungsbaumalnahmen sind rechtzeitig mit den Leitungstragern abzustimmen.
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Die Baugrundsticke werden an den Schmutzwasserkanal der Stadt Visselhdvede ange-
schlossen. Dieser muss um ca. 100 m nach Siden verlangert werden. Demgegeniber wird
auf die Neuverlegung eines Kanals fiir das Regenwasser verzichtet, da die Oberflachenent-
wasserung der Baugrundsticke durch die Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers festgesetzt wird (siehe Kapitel 3.5). Zudem wird im Zuge der Ausfiihrungsplanung fir die
offentlichen StralRen daflir Sorge getragen, dass das auf den Fahrbahnen anfallende Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten und versickert wird. Der Loschwasserbedarf zur Sicherung
des Grundschutzes fir Wohngebiete (800 I/min Gber zwei Stunden gemaf Arbeitsblatt W 405
des DVGW) kann aus der 6ffentlichen Trinkwasserleitung entnommen werden.

Trager der Abfallentsorgung ist der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Rotenburg/Wim-
me (AWR). Die Mullentsorgung erfolgt bedarfsgerecht Uber die 6ffentlichen Stralen. Da die
Dimensionierung der Stral3en innerhalb des Wohngebiets ausschlief3lich auf den privaten Er-
schlieBungsverkehr abgestellt ist, sind die Abfallbehalter der Grundsticke an den Entsor-
gungstagen am Fahrbahnrand der Gemeindestralte aufzustellen.

4.3 Umweltbelange
Belange des Immissionsschutzes

Aufgrund der Tatsache, dass sich das Plangebiet am Rande einer dorflichen Gemengelage
befindet, in der sowohl landwirtschaftliche Geruchsimmissionen als auch Schallimmissionen
aus unterschiedlichen Quellen einwirken, kommt der Abwagung immissionsschutzrechtlicher
Belange bei der Aufstellung des Bebauungsplans besondere Bedeutung zu. Wie in den Erlau-
terungen zu den Zielen der Gebietsentwicklung dargelegt wurde, flhrt die Berlicksichtigung
der Geruchsimmissionen zur Wahl des Standortes im Siidwesten der Ortslage und zur raum-
lichen Begrenzung der Flachenausdehnung in Richtung Osten (siehe Kapitel 2.1).

Weiter werden bei der Planung des Gebiets aufgrund der Gerduschbelastung durch den Stra-
Renlarm und durch den Gewerbelarm eine Reihe von planerischen MaRnahmen vorgesehen,
mit denen in der Summe gewahrleistet werden kann, dass die gesetzlich normierten Schutz-
anspriiche des geplanten Wohngebiets gewahrt werden. Durch eine entsprechende Flachen-
disposition und mit den in Kapitel 3.4 begriindeten Mal3hahmen wird gewahrleistet, dass die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfiillt werden. Dabei wird in der
Abwagung in Kauf genommen, dass zu erwartende Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte durch passive SchallschutzmalRnahmen kompensiert werden missen.

Belange von Natur und Landschaft

Der Zustand von Natur und Landschaft im Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine ver-
gleichsweise geringe Wertigkeit der Schutzguter. Abgesehen von der Strauchhecke im Ver-
lauf der Gemeindestral’e nach Griemen gibt es keine nennenswerten Biotopstrukturen. Der
Boden- und Wasserhaushalt ist durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im Stden der
Ortschaft handelt es sich um ein typisches Siedlungsrandklima. Das Landschaftsbild zeigt
den Ubergang von landwirtschaftlich genutztem Offenland zu dérflicher Bebauung. Geschiitz-
te Gebiete oder Objekte nach BNatSchG sind im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umge-
bung nicht betroffen. Ca. 150 m westlich der Gemeindestra’e nach Griemen liegt das obere
Lehrdetal, fachrechtlich gesichert als gemeinsames Naturschutzgebiet der Landkreise Roten-
burg, Verden und Heidekreis (NSG LU 347), zugleich FFH-Gebiet Nr. 276 ,Lehrde und Eich*.
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Wahrend diese Flachen laut Zielkonzept des Landschaftsrahmenplans fiir den Landkreis Ro-
tenburg als Gebiete mit hoher oder sehr hoher Biotopwertbedeutung zu sichern und zu entwi-
ckeln sind, werden fiir das Plangebiet selbst wie fiir die Ortslage Kettenburg keine planrele-
vanten Aussagen getroffen.

Wie in Kapitel 1 erlautert wurde, wird im Rahmen der erweiterten Innenbereichsplanung ge-
maflk § 13b BauGB auf die Umweltprifung und die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsbeurteilung verzichtet. Ausgleichsmaf3nahmen werden nicht festgesetzt. Gleichwohl
sind die Belange von Natur und Landschaft und insbesondere die des Artenschutzes geman
§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Planung zu beriicksichtigen. Im Sin-
ne der Vermeidung bzw. Minimierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft — Grundsatz der naturschutzrechtlichen Eingriffsregel gemaf § 13 ff BNatSchG — lasst
sich anflhren, dass es sich bei dem Plangebiet um ein Areal handelt, das keine besonderen
naturschutzfachlichen Funktionen und Werte aufweist. Konkrete Vermeidungsmalnahmen
zum Schutz des Naturhaushalts werden im Bebauungsplan durch die Begrenzung der Ober-
flachenversiegelung und durch die Vorgaben fiir die Versickerung des auf den Baugrundsti-
cken anfallenden Niederschlagswassers sowie durch die Erhaltungsbindung fur die Strauch-
hecke im Strallenseitenraum getroffen (siehe Kapitel 3.1 und 3.5). Stérungen des Land-
schaftsbildes werden durch die baugestalterischen Bestimmungen zur Berlicksichtigung orts-
typischer Bauweisen begrenzt (siehe Kapitel 3.2). Weiter werden aus siedlungsgestalteri-
schen und siedlungsékologischen Griinden Maflinahmen zur Durchgriinung des Gebietes und
zur landschaftsgerechten Gestaltung des Siedlungsrandes festgesetzt.

Unabhangig von stadtebaulichen Zielsetzungen und losgelést von der hier entbehrlichen Ein-
griffsregelung gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgeset-
zes. Im vorliegenden Fall liegen keine konkreten Anhaltspunkte flr das Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Tierartengruppen vor (z.B. Brutvogel oder Fledermause), da es sich
im Plangebiet um eine Ackerflache ohne weitere Naturraumstrukturen handelt. Vor diesem
Hintergrund wurde auf eine faunistische Kartierung verzichtet. Gleichwohl wird in den Hinwei-
sen des Bebauungsplans vorsorglich auf die Artenschutzbestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes aufmerksam gemacht, die der Vorhabentrager in eigener Verantwortung zu
beachten hat (§§ 39 und 44 Abs. 1 BNatSchG).

Bodenbelastungen

Zu Altlasten oder Verdachtsflachen liegen keine Informationen vor. Dennoch wird vorsorglich
ein Hinweis darauf in den Bebauungsplan aufgenommen, dass Bodenverunreinigungen, un-
natlrliche Bodenverfarbungen oder Abfallablagerungen dem Landkreis Rotenburg (Wimme),
Amt flir Wasserwirtschaft und Stralenbau, unverziiglich schriftlich anzuzeigen sind, falls die-
se wahrend der Erdarbeiten vor Ort festgestellt werden.

Die Stadt Visselhdvede hat eine Auswertung der alliierten Kriegsluftbilder durch den Kampf-
mittelbeseitigungsdienst (LGLN Hannover-Hameln) veranlasst. Da es sich um unbesiedelte
Flachen im AuBenbereich handelt, wird davon ausgegangen, dass auch gegen die geplante
Nutzung keine Bedenken in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) bestehen. Vorsorglich
wird darauf hingewiesen, dass die Polizeidienststelle Visselhdvede, das Ordnungsamt oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen sind, wenn bei Erdarbeiten dennoch
Kampfmittel, ggf. auch Granaten, Panzerfauste, Minen etc., gefunden werden.
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4.4 Sonstige Belange
Denkmalschutz

Baudenkmale gibt es im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung nicht. Im naheren
und weiterem Umfeld des Plangebietes kann das Auftreten archdologischer Fundstellen nicht
ausgeschlossen werden. Deswegen wird vorsorglich ein Hinweis auf die denkmalrechtliche
Meldepflicht etwaiger Bodenfunde (§ 14 NDSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bodenrecht und Kosten

Die Grundstiicke im Plangebiet stehen im privaten Eigentum. Sie werden von der Stadt Vis-
selhévede zur Vorbereitung der Gebietsentwicklung erworben und unter Berticksichtigung der
kommunalen Vergaberegelungen an die ortlichen Interessenten vergeben. Die Erschlie-
Bungsbaumalnahmen werden von der Stadt durchgefihrt und im Rahmen des Grundstlicks-
verkaufs refinanziert. Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des Vierten Teiles des BauGB
werden nicht erforderlich.

5 Flachenbilanz
Aus den erlauterten Festsetzungen ergibt sich die Flachenbilanz fiir den Bebauungsplan:

Allgemeine Wohngebiete WA 7.814 m? =716 %
davon Pflanzstreifen 995 m?

Offentliche Griinflache 'Spielplatz’ 777 m?
davon Pflanzstreifen 60 m?

71 %

Verkehrsflachen 2.319 m?

21,3 %

Gemeindestrale 1.419 m?
davon Gehodlzerhaltung 237 m?

Wohnwege im Plangebiet 739 m?
FulRwege im Plangebiet 161 m?

GroRe des raumlichen Geltungsbereichs 10.910 m? =100,0 %

6 Verfahren und Abwagung
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Da es sich um einen Bauleitplan der erweiterten Innenentwicklung gemaf § 13b BauGB han-
delt, wird auf die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren verzichtet.

Die Angaben zur Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung und der Behdrdenbeteiligung nach
den §§ 3 und 4, jeweils Abs. 2 BauGB sowie zur Abwagung der eingehenden Stellungnahmen
werden nach dem Stand des Verfahrens eingefuigt.
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Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Visselhdvede hat in seiner Sitzung am 12.12.2019 den Aufstellungsbe-
schluss flir den Bebauungsplan Nr. 85 ,Schiitzenhalle-Sid“ mit 6rtlicher Bauvorschrift (Ort-
schaft Kettenburg) gefasst.

Der Entwurf der Begriindung liegt auf Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Vis-
selhévede vom .............. 2020 in der Zeit vom ....... bis einschlieflich ...........2020 zusammen
mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus.

Stadt Visselhovede

Visselhdvede, den ..o, (Siegel) (Ralf Goebel)

Der Blrgermeister

Die Begriindung zum Entwurf des o.g. Bauleitplanes wurde im Auftrag der Stadt Visselhdvede

gemal § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet.
Biro plan:b

Hannover, den 01.07.2020 (Georg Béttner)

Der Planverfasser
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Anhang: Darstellung des Flachennutzungsplans nach Anpassung
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