STADT VISSELHOVEDE Lra. Nr: 011-2023

DER BURGERMEISTER Sachbearbeiter/in:
Gerd Kéhnken
. Az.: 611-21 ké.
Sltzunqsvorlaqe Datum: 12.01.2023
Beratungsfolge Gremium Beratung / Status | Sitzungsdatum | Beschluss: V4
Bauausschuss offentlich 26.01.2023 7:0:0 HW
Verwaltungsausschuss nicht 6ffentlich 02.02.2023 7:0:0 UF
Tagesordnungspunkt: Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a "ZollikoferstraRe-

Ost" - Zustimmungs- und Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag: Der Bebauungsplan Nr. 5a ,ZollikoferstraBe-Ost“ soll im
Sinne der im Sachverhalt dargestellten Problemlagen zur
Erlangung von Baugenehmigungen gedndert werden. Die
Anderung soll im beschleunigten Verfahren auf Grundlage
des § 13a des Baugesetzbuches (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefiihrt werden.
Erganzung im Bauausschuss: Die Verwaltung soll mit der
GEB eine minimierte Kostenbeteiligung verhandeln.

Sachverhalt:

Der Rat der Stadt Visselhovede hat am 28. Januar 2021 den Bebauungsplan Nr. 5a
»ZollikoferstraBe-Ost“ (Baugebiet Quellhorststral3e) als Satzung beschlossen (siehe Anlage 1).

Die Grundstiicke im Baugebiet wurden seitens der Erschlieungstragerin nahezu vollstandig
veraulRert. Etliche Baugenehmigungen wurden bereits erteilt und Wohnhauser errichtet. Bei
einigen Bauantragstellern, die auf ihren Baugrundsticken Hausgruppen bzw. Reihenhauser
errichten mochten, ergeben sich aktuell baugenehmigungsrechtliche Probleme, die
voraussichtlich zur Versagung von Baugenehmigungen fuhren wirden, wenn bestimmte
Passagen im Bebauungsplan nicht geandert wirden.

Der Bebauungsplan trifft in den Textlichen Festsetzungen (TF) unter Ziffer 5 nachfolgende
Regelungen zur Grofe der Baugrundstlicke.

5. GroRe der Baugrundstiicke
Die Mindestgrdie der Baugrundstticke wird
- fir Einzelhduser auf 5560 m? und
- fur Doppelhduser auf 400 m? je Doppelhaushalfte
- fir Hausgruppen auf 200 m? je Reihenhaus
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

a. Dabei ist fur Hausgruppen eine MindestgréRe von 200 m? je Reihenhaus festgelegt. Im Zuge
der Bauleitplanung wurde aber nicht bedacht, dass gem. den Kommentierungen zum § 22 der
Baunutzungsverordnung Reihenhduser jeweils nur auf einem eigenen Grundstuck, d. h. nur
mit entsprechender Realteilung, mdglich sind. Eine ideelle Grundsticksteilung, wie allgemein
angenommen, ist bei Hausgruppen bauordnungsrechtlich nicht zuldssig. Damit ist bei den
Mittelhdusern einer 4er-Reihenhausanlage die vom Bebauungsplan geforderte Mindestgrofie
von 200 m?* nicht moglich und die Bauantrage waren abzulehnen. Exakt diese
Fallkonstellation betrifft Bauantragsteller bei 6 Grundsticken, die im anliegenden Lageplan
(Anlage 2) gekennzeichnet sind. In all diesen Fallen sind aktuell oder urspringlich
Hausgruppen mit 4 WE geplant.

Ob allein der ersatzlose Wegfall der beschriebenen Textlichen Festsetzung (TF) ausreichend
zur Erlangung der Baugenehmigungen fir Reihenhduser mit 4 WE ist, wird im
B plananderungsverfahren mit der Baugenehmigungsbehdrde (Landkreis ROW) abgestimmt.
Mdglicherweise ergeben sich noch weitere Anderungserfordernisse, z. B. im Zusammenhang
mit der TF Ziffer 6 (hdchstzulassige Zahl der Wohnungen).
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6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 sind maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus und 1 Wohnung
je Doppelhaushalfte und je Reihenhaus zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind maximal
10 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Ein Antragsteller berichtete, dass nach den derzeitigen Festsetzungen fur ein Reihenhaus mit
4 WE vier Bauantrage, unter Berlcksichtigung diverser Baulasten etc., gestellt werden
mussen.

Bei der politischen Entscheidung Uber die vorweg beschriebene Fragestellung bei
Hausgruppen sollte bedacht werden, dass angesichts der zentrumsnahen Lage des
Baugebietes eine hohere Verdichtung der Bebauung angemessen ist. Die Mischung im
Baugebiet mit Mehrfamilienhdusern und Reihenhdusern auf der 6stlichen, sowie Ein- und
Zweifamilienhdusern auf der westlichen Seite der Quellhorststrale ermdglicht einen Mix, der
noch immer einer aufgelockerten Bebauung entspricht. Dem Wunsch des Gesetzgebers nach
einem sparsamen Umgang mit Bauland wird ebenfalls entsprochen.

b. Die Mindestgrofie fir Einzelhduser wurde nach den Textlichen Festsetzungen auf 550 m?
festgelegt. Dabei wurde leider Ubersehen, dass ein stadtisches Baugrundstick an der
BergstraRe (frlherer Parkplatz) von lediglich 364 m? und ein bereits bebautes
Nachbargrundstiick von 246 m? damit nicht bebaut bzw. umgebaut werden kénnen. Das
Nachbargrundstick ist naturlich im Bestand geschutzt. Zur Erlangung einer rechtlichen
Bebaubarkeit fur die beiden Grundstiicke sollte die Textliche Festsetzung ersatzlos entfallen.
Dieses gilt umso mehr, da inzwischen alle relevanten Baugrundstiicke verkauft wurden und
sich die Frage zu den Flachengroen der Grundsticke nicht mehr stellt. Insoweit sollte
erwogen werden, die gesamte Ziffer 5 bei den Textlichen Festsetzungen — fur Einzelhauser,
Doppelhauser und Hausgruppen — ersatzlos zu streichen.

Das Stadtplanungsbiiro Instara, Bremen, wird das angestrebte Anderungsverfahren begleiten.
Instara hat auch den bestehenden Bebauungsplan erarbeitet. Die Anderung soll auf Grundlage
von § 13a Baugesetzbuch als Bebauungsplan der Innenentwicklung zligig vorangetrieben
werden. Ob neben den Anderungen bei den Textlichen Festsetzungen weitere Anderungen in
den Festsetzungen notwendig sind, wird bei der Vorstellung des Anderungsentwurfs vorgetragen.

Im Auftrag

Gerd Kohnken
Bereichsleiter Bauamt

[] Zur Beratung freigegeben André Lidemann
Blrgermeister

Anlage 1: Bebauungsplan Nr. 5a ,Zollikoferstrafle-Ost*
Anlage 2: Lageplandarstellung
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