Gemeinde Visbek
Bebauungsplan Nr. 36 ,Stakamp” - 5. Anderung
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Begriindung

1. Grundlagen der Planung

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Visbek beabsichtigt, mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 36 ,Stékamp*® die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine maBvolle Innenentwicklung im Ortsteil Rechterfeld
zu schaffen. Das Plangebiet liegt innerhalb des beplanten Innenbereichs und umfasst ein Grund-
stiick, das zwischen der DorfstraBe und der StraBe Am Bahnhof gelegen sind.

Anlass fir die Planung ist die Umsetzung des gemeindlichen Nachverdichtungskonzepts, innerhalb
dessen Bereiche und Zielvorstellungen fir eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der
Gemeinde definiert worden sind, die nunmehr umgesetzt werden sollen. Ferner ist das Flurstiick
306/14 durch die Gemeinde erworben worden und soll fiir den Bau von Einzel- und Doppelhdusern
zur Verfugung gestellt werden. Ziel ist es, das Grundstuck fur eine private Bebauung aufzubereiten
und dabei eine ortsvertragliche Dichte zu ermdglichen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets (WA). Die bauliche Nutzung wird durch die Festsetzung des MaBes der baulichen
Nutzung (GRZ 0,4 / GFZ 0,8) gesteuert. Dadurch wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
baulicher Dichte und Freiraum geschaffen, das sowohl stadtebauliche Qualitat als auch wohnungs-
wirtschaftliche Effizienz gewéahrleistet. Durch die Zulassung von Einzel- und Doppelhdusern mit
jeweils maximal funf Wohneinheiten wird ein durchmischtes Wohnangebot erméglicht. Zur Vermei-
dung stadtebaulicher Fehlentwicklungen werden ergédnzende Festsetzungen zur Gebdudehohe so-
wie zur Dachgestaltung als 6rtliche Bauvorschriften getroffen. Die uberbaubaren Grundstticksfla-
chen orientieren sich an der Zielsetzung der abweichenden Bauweise. Entlang der DorfstraBe wird
dabei eine Bauverbotszone mit einem Abstand von 20 m zur KreisstraBe bericksichtigt. In diesem
Bereich befindet sich ein Einzelbaum (Kastanie), der im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt
wird.

Die Darstellung des Siedlungsbereichs als Wohnbaufldche im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Visbek steht im Einklang mit der beabsichtigten Plandnderung. Im Rahmen der Abwagung werden
die relevanten 6ffentlichen und privaten Belange bertcksichtigt. Die Planaufstellung erfolgt geméan
§13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Eine Umweltprifung sowie ein Umweltbericht sind
nicht erforderlich.

1.2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Stdkamp* befindet
sich im Ortsteil Rechterfeld der Gemeinde Visbek. Das ca. 0,2ha groBe Plangebiet umfasst das
derzeit unbebaute Flurstiick 306/14. Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

1.3. Verfahren

Die Planung dient MaBnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung nach den Bestimmun-
gen des § 13a BauGB. Die maximal zuldssige Grundflache, die nach § 19 Abs. 2 BauNVO versie-
gelt werden darf, liegt unter 20.000 m2. Die Planung begrindet keine Zuléssigkeit von Vorhaben,
die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Somit liegen
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keine Hinweise vor, dass Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter zu erwarten sind. Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BImSchG (Bundesimmissions-
schutzgesetz) vorliegen, liegen ebenfalls nicht vor. Im rdumlichen, sachlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit dieser Bauleitplanung werden keine anderen Bebauungsplédne aufgestellt, die
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mitzurechnen wéren.

Der Plan erfillt somit die Anforderungen des § 13a BauGB und kann im beschleunigten Verfahren
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Auf die Durchflihrung der friihzeitigen
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann verzichtet werden.

Die Erstellung eines Umweltberichtes inkl. Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nicht
erforderlich. Eingriffe gelten i. S. des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Daher wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Die
Belange des Artenschutzes bleiben davon unberuhrt und sind zu berucksichtigen.

1.4. Rechtsgrundlagen

Fuar die vorliegende Bauleitplanung sind folgende Rechtsgrundlagen — jeweils in der zurzeit gelten-
den Fassung — maBgeblich:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

e Planzeichenverordnung (PlanzVO)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG)

e Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

e Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

e Niedersachsisches StraBengesetz (NStrG)

Hinsichtlich sonstiger technischer Regelwerke, wie bspw. DIN-Normen, wird folgender Hinweis in
die Planung aufgenommen:

Technische Regelwerke, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird, liegen bei
der Gemeinde Visbek zur Einsichtnahme vor.
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2. Planungsrechtliche Vorgaben

2.1. Raumordnung und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
und Festlegungen der Raumordnung und Regionalplanung sind das Plangebiet betreffend im Lan-
desraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) sowie im Regionalen Raumordnungspro-
gramm (RROP) des Landkreises Vechta beschrieben.

Landesraumordnung

Das zentralértliche System aus festgelegten Ober-, Mittel- und Grundzentren bildet die rdumliche
Grundlage fur die Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge in Niedersachsen. GemaB dem
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2017, zuletzt gedndert 2022, ist die Ge-
meinde Visbek als Grundzentrum ausgewiesen. Das Plangebiet liegt innerhalb des Gemeindege-
biets und somit im Bereich des Grundzentrums.

Die beabsichtigte Nachverdichtung im Ortsteil Rechterfeld dient der Starkung der Siedlungsstruktur
und der wohnbaulichen Entwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs. Sie steht im
Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des LROP, insbesondere mit dem Ziel einer nachhaltigen
rdumlichen Entwicklung und der Innenentwicklung bestehender Siedlungsbereiche.

Ziele oder Grundsatze der Landesplanung, die dieser Bebauungsplanédnderung entgegenstehen
kénnten, sind nicht erkennbar.

Regionale Raumordnung

Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereichs des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
des Landkreises Vechta, das 2021 in Kraft getreten ist. GemaB der zeichnerischen Darstellung des
RROP sind fur den Bereich des Plangebiets folgende Festlegungen relevant:

o Siedlungsstruktur: Das Gebiet ist als ,Standort zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstét-
ten“ ausgewiesen. Diese Festlegung verfolgt das Ziel, bestehende Wohnsiedlungsbereiche
zu stabilisieren und behutsam weiterzuentwickeln. Die geplante Wohnnutzung entspricht die-
sem Ziel uneingeschrankt.

e Vorranggebiet Trinkwassergewinnung: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebiets
fur die Trinkwassergewinnung. Entsprechend sind ggf. bei Bauausfihrung Anforderungen
aus dem Wasserrecht (z. B. Versickerung, Abdichtung) zu beachten.

Die geplante stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde Visbek verfolgt das Ziel einer Innenent-
wicklung und maBvollen Nachverdichtung im Bestand. Sie tragt zur Starkung der Wohnfunktion im
Ortsteil Rechterfeld bei, entspricht dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung ,Innen vor AuBen®
und nutzt gemeindeeigene Flachen ressourcenschonend. Die vorliegende Planung steht im Ein-
klang mit den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Weder raumordnerische Zielkonflikte
noch Ubergeordnete Einschrdnkungen sind ersichtlich.
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2021 (Quelle: Landkreis Vechta)

2.2. Flachennutzungsplanung

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen Festsetzungen von Bebauungsplédnen aus den
vorbereitenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Fur die Gemeinde Vis-
bek liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor, der fir das gesamte Stadtgebiet die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Kommune in den Grundzigen darstellt.

Far das Plangebiet und das nédhere Umfeld werden ,Wohnbaufladchen® dargestellt. Der Bereich der
Bebauungsplananderung selbst liegt somit innerhalb eines zusammenhéngenden Siedlungsbe-
reichs im Ortsteil Rechterfeld. Im Osten und Nordosten schlieBen gewerbliche Bauflachen (G) so-
wie Flachen fir Bahnanlagen an. Westlich wird die DorfstraBe als Verkehrsflache dargestellt.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan entspricht damit der angestrebten Nutzung als allgemei-
nes Wohngebiet. Es wird aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt, was dem
Entwicklungsgebot entspricht.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Visbek)

2.3. Bebauungsplanung

Fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung gelten derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 36 ,Stdkamp” in der Ursprungsfassung. Dieser setzt fiir das betreffende Teilgebiet ein Klein-
siedlungsgebiet (WS) mit einer ll-geschossigen Bebauung fest. Ferner ist eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 im Rahmen einer offenen Bauweise er-
laubt.

Die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Visbek im Rahmen der 5. Anderung besteht darin,
die bauliche Ausnutzung an die heutigen Anforderungen der Nachverdichtung anzupassen. Die
urspringlich geringe bauliche Ausnutzbarkeit wird durch die neue Planung Uberarbeitet, um eine
maBvolle Wohnnutzung mit erhéhter baulicher Dichte (GRZ 0,4 / GFZ 0,8) zu ermdglichen. Gleich-
zeitig bleibt die Wohngebietsstruktur als solche erhalten.

Durch die 5. Anderung werden die Festsetzungen des Ursprungsplans fiir den betroffenen Bereich
ersetzt:

Mit Inkrafttreten der vorliegenden Bebauungsplanédnderung treten die bisher wirksamen
Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Stdkamp” auBer Kraft
und werden durch die Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36
L~Stakamp” ersetzt.
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 36 ,Stakamp” (Quelle: Gemeinde Visbek)

3. Rahmenbedingungen und Vorgaben zur Planung

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten. Diese Entwicklung
hat die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen in Einklang zu bringen,
insbesondere in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen. Sie soll eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedurf-
nisse der Bevolkerung gewéhrleisten. Ferner soll sie dazu beitragen, eine menschenwurdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen, zu entwickeln und den Klima-
schutz / die Klimaanpassung zu férdern. Dabei sollen die stédtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell erhalten bleiben und entwickelt werden. Diese unterschiedlichen Be-
lange gilt es zu berucksichtigen und im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (vgl. § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB und § 1a BauGB).

3.1. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Rechterfeld. Es umfasst ein Grundstlick, das zwischen der
DorfstraBe und der StraBe Am Bahnhof liegt. Das Gebiet liegt innerhalb eines bestehenden Sied-
lungsbereichs und ist von Uberwiegend wohnbaulicher Nutzung gepréagt. Die umliegende Bebau-
ung besteht vornehmlich aus Ein- und Zweifamilienhdusern mit groBzugigen Gérten. Die Dorf-
straBe stellt eine wichtige ErschlieBungsstraBe dar, wahrend die StraBe Am Bahnhof eine zuséatz-
liche Anbindung bietet.

Das Flurstiick 306/14 ist derzeit unbebaut und liegt ohne spezifische Nutzung brach, weist aber
einen lockeren Baumbestand auf, darunter eine Kastanie, die als ortsbildprédgend eingestuft wird.
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Die Topografie des Plangebiets ist eben, es sind keine besonderen Gelandemerkmale oder Ge-
wasser vorhanden. Entlang der neuen Fahrbahn der BahnhofstraBe ist ein StraBenseitengraben
angelegt, der sich auf den nérdlichen Planbereich erstreckt.

3.2. Klimaresiliente und nachhaltige Entwicklung

Die Planung tragt den allgemeinen Zielen des Klima- und Ressourcenschutzes Rechnung, indem
sie im Sinne einer Innenentwicklung vorhandene, unbebaute Flachen innerhalb des Siedlungsge-
flges fur eine maBvolle Wohnnutzung aktiviert. Durch die Nachverdichtung auf einem bereits er-
schlossenen Grundstiick werden neue Fladcheninanspruchnahmen im AuBenbereich vermieden,
was zur Reduzierung von Flachenversiegelung im Sinne des Bodenschutzes und der Klimaanpas-
sung beitragt.

Das Plangebiet liegt im bestehenden Siedlungsraum, ist topografisch eben und stellt sich nicht als
Frischluftschneise dar. Die klimatische Grundfunktion der Flache ist daher als gering einzustufen.
Dennoch wird im Rahmen der Planung darauf geachtet, die Kleinklima-Funktion durch Begriinung,
Reduzierung der Versiegelungsmdglichkeiten und Erhalt von Einzelbdumen zu unterstitzen. Fol-
gende Aspekte wurden im Sinne einer klimafreundlichen und resilienten Entwicklung bertcksich-
tigt:

o Erhalt eines ortsbildpragenden Baumes: Ein Einzelbaum (Kastanie) wird als erhaltenswert
eingestuft und entsprechend festgesetzt. Weitere (Obst-)Bdume befinden sich auf dem
Grundstick und kénnen erhalten werden. Sie tragen zur Beschattung, Verdunstung und Luft-
kuihlung bei.

e Flachenentsiegelung und Regenwassermanagement: Es wird darauf geachtet, nicht mehr
versiegelte Flachen als notwendig auszuweisen. Die Mdglichkeit zur dezentralen Versicke-
rung von Niederschlagswasser auf den Grundsticken wird im Rahmen der weiteren Planung
gepruft.

 Energieeffiziente Bauweise: Uber die Bauleitplanung hinausgehende MaBnahmen zur Ener-
gieeinsparung oder Nutzung erneuerbarer Energien werden durch das Bauordnungsrecht
wahrgenommen. Die Planung Iasst entsprechende Geb&udetypologien (z. B. Doppelhduser,
kompakte Bauformen) zu.

e Begrinungspotenziale: Auf den Grundstiicken ist eine spatere gartnerische Nutzung und pri-
vate Begriinung méglich, wodurch ein Beitrag zum Mikroklima geleistet wird.

Insgesamt tragt die Planung zur Klimaanpassung durch kompakte Siedlungsentwicklung bei und
berlcksichtigt Aspekte der Resilienz gegenuber zukunftigen klimatischen Veranderungen wie Hit-
zeperioden oder Starkregen.

3.3.  Umweltschutz, Naturschutz, Artenschutz

Diese Plandnderung wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt. Eine Um-
weltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbericht sowie eine formelle Eingriffs-Ausgleichsre-
gelung sind daher nicht erforderlich. Dennoch werden die Belange des Umweltschutzes im Rah-
men der Begrindung in Grundzligen betrachtet.

Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich des Ortsteils Rechterfeld und ist durch Wohnnut-
zung gepragt. Das Flurstlick 306/14 ist derzeit unbebaut, weist jedoch Strukturen in Form von Ra-
senflachen und Einzelbdumen auf (Kastanie, Obstbdume). Die Kastanie wird aufgrund ihrer GréBe,
Vitalitat und Ortsbildprédgung als zu erhalten festgesetzt. Die vorhandenen Obstbdume und eine
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Erle werden nicht als wertvoll eingestuft und daher nicht speziell zum Erhalt festgesetzt. Sie befin-
den sich allerdings auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und kénnen in die kiinftige
Nutzung und Bepflanzung integriert werden.

Zur Sicherung der Bdume sind folgende SchutzmaBnahmen wéhrend der Baudurchfihrung zu be-
achten auf die in der Planung hingewiesen werden:

Baumschutz gemé&B DIN 18920 und RAS-LP 4: Gehdlze sind durch geeignete MaBnahmen
vor mechanischen und chemischen Einwirkungen zu schiitzen. Dazu z&hlen insbesondere
Schutzabzaunungen mit einer Héhe von mind. 1,5m (z. B. aus Brettern, Drahtgeflecht oder
Baustahlmatten), die auBerhalb der Kronentraufe zu errichten sind.

Schonende Arbeiten im Wurzelbereich: Erdarbeiten im Wurzelbereich sind mdglichst zu
vermeiden. Unvermeidbare Eingriffe sind als Handschachtungen durchzufihren. Wurzeln
ab 2cm Durchmesser sind glatt zu schneiden, nicht abzureiBen. Freigelegte Wurzeln sind
vor Austrocknung zu schutzen (z. B. durch Abdeckung oder Befeuchtung).

Stammschutz: Einzelb&dume sind bei Bedarf durch abgepolsterte Bohlenummantelung oder
stabile Schutzvorrichtungen zu sichern, um Beschadigungen durch Baugerate zu vermei-
den.

Boden- und Wurzelschutz: Verdichtungen im Wurzelbereich (insb. unter der Kronentraufe)
sind zu vermeiden. Bei temporéarer Befahrung oder Lagerung sind SchutzmaBnahmen wie
Baggermatratzen oder Stahlplatten vorzusehen. Auffillungen sind nur mit geeignetem, lo-
ckerem Boden und in begrenztem Umfang zuléssig.

Pflegearbeiten: Notwendige SchnittmaBnahmen zur Freihaltung von Verkehrsflachen sind
fachgerecht durch geschultes Personal durchzufihren.

Nach aktuellem Kenntnisstand befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb oder in unmittelbarer
Néahe zu Landschafts- oder Naturschutzgebieten, geschitzten Biotopen oder Natura-2000-Gebie-
ten. Einschrdnkungen aus naturschutzrechtlicher Sicht bestehen daher nicht.

Artenschutz

Im Plangebiet befinden sich neben dem als zu erhalten festgesetzten Einzelbaum (Kastanie) wei-
tere Gehodlzstrukturen, darunter eine Erle und vereinzelt Obstbdume, die im Zuge der Baufeldfrei-
machung entfallen kénnten.

Nach aktueller Kenntnis sind keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten bekannt.
Insbesondere gibt es keine Hinweise auf héhlenbewohnende Fledermausarten oder Brutplatze ge-
schitzter Vogelarten in den betroffenen Gehélzen. Dennoch ist nicht auszuschlieBen, dass sich
saisonal z. B. Vigel oder Flederméuse in den Geholzen aufhalten.

Zum vorsorglichen Schutz méglicher Artvorkommen und zur Vermeidung von Verbotstatbesténden
nach §44 Abs.1 BNatSchG gelten folgende Hinweise:

Das Roden von Gehélzen und Féllen von Baumen ist im Zeitraum vom 1. Mérz bis 30. Sep-
tember gemaB §39 Abs. 5 BNatSchG grundséatzlich unzulassig.

Sollte eine Entfernung in diesem Zeitraum unumganglich sein, ist zuvor eine fachgutachter-
liche Kontrolle auf Brutvogel, Flederm&use und andere geschutzte Arten durchzufihren —
insbesondere im Hinblick auf potenzielle Quartierstrukturen in Baumhdhlen, Gebaudeni-
schen oder &hnlichen Strukturen.

Werden geschitzte Arten festgestellt, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises Vechta abzustimmen.
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Es wird empfohlen, die Baufeldfreimachung bevorzugt zwischen dem 1. Oktober und dem
28. Februar durchzufihren.

Durch die Berlcksichtigung dieser Hinweise kénnen artenschutzrechtliche Konflikte weitgehend
vermieden werden. Aufgrund des kleinteiligen MaBstabs, der Lage im Innenbereich und der vorlie-
genden Eingriffsarmut sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde zu erwarten.

3.4. Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft und des Hochwasserschutzes zu be-
ricksichtigen. Grundséatzlich sind fur die Beseitigung des auf den privaten Grundstiicken anfallen-
den Niederschlagswassers nach §96 NWG i.V.m. §56 WHG die jeweiligen Grundstickseigentu-

mer verantwortlich, soweit nicht die Kommune durch Entwasserungssatzung einen Anschluss an
die 6ffentliche Abwasseranlage vorschreibt.

GemaB §55 WHG ist dabei eine Abflusshierarchie zu beachten, deren Grundsétze vorrangig ge-
genuber kommunalrechtlichen Satzungsregelungen gelten:

e Vorrangig ist das Niederschlagswasser dezentral zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
(Uber die Kanalisation) in ein Gewasser einzuleiten.
e Nachrangig kann das Wasser direkt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden, wenn

eine schadlose Versickerung oder ortsnahe Einleitung technisch nicht méglich oder nicht
zuléassig ist.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Es befindet
sich allerdings innerhalb eines Vorranggebiets fir die Trinkwassergewinnung. Im Zuge der Bau-
ausfihrung ist daher auf den vorsorgenden Grundwasserschutz zu achten. Darlber hinaus weist
die Hinweiskarte Starkregengefahren des Landes Niedersachsen das Gebiet im Szenario eines
extremen Starkregenereignisses (HQextrem) als potenziell Gberflutungsgefahrdet aus. In Teilen

des Plangebiets kann es daher zu temporérer Flachenwasserbildung oder zu oberflachlichem
Wasserabfluss kommen.

in iy 3 !
"R“‘r. . % i H ) oS
b i ) I | o
e fi Lyl ‘|| ) i e n (“;w%e‘
- LR a3 |
- = i R |
i [ » \
Ma | (I3 1 y \ o e ¥
- Bl = H, { gt | waeahn
on 3 ' et .
£ 9 s Das neue Land
& .
?ﬂ‘\\f@ g \ 3 |
N\ _ K
B i | | |Rechterfeld
3 : :
T |

% iy, Wl B Tl

) ) 3 A\, V1 &
- - { | =
v = e al ' =
| ) ' Lt 'Irl L
'Y"d‘\ . £ "!I
o m 1 i 1|" I
] wll lh

Auszug aus der Hinweiskarte Starkregengefahren, extremes Ereignis
(Quelle: Umweltkarten Niedersachsen)
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Daraus ergeben sich erhéhte Anforderungen an die Regenwasserbewirtschaftung. Ziel ist es, den
natirlichen Wasserruckhalt auf den Grundsticken zu férdern und die Ableitung von Oberflachen-
wasser zu entschleunigen. Aufgrund dessen wird folgender Hinweis aufgenommen:

GemaB §55 WHG ist Niederschlagswasser grundséatzlich vorrangig dezentral zu versi-
ckern, zurtickzuhalten oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten. Ein direkter Anschluss an
die 6ffentliche Kanalisation kommt erst in Betracht, wenn diese Mdglichkeiten technisch
nicht méglich oder nicht zulassig sind. Der Nachweis daruber, ob eine schadlose Versicke-
rung oder Ruckhaltung auf dem Grundstiick méglich ist, und ob daher ein zwingender An-
schluss an die 6ffentliche Kanalisation erforderlich wird, ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens gemeinsam mit dem Entwasserungsantrag zu erbringen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebiets fir die Trinkwassergewinnung. Es
handelt sich hierbei um eine raumordnerische Festlegung zum Schutz und zur Sicherung
potenzieller Trinkwasserressourcen. Etwaige Anforderungen aus dem Wasserrecht — ins-
besondere bei baulichen MaBnahmen — sind im Einzelfall mit der zustandigen unteren Was-
serbehoérde abzustimmen. Es sind geeignete Schutzvorkehrungen gegen das Eindringen
wassergefédhrdender Stoffe zu treffen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung von Zisternen eine zuséatzliche Még-
lichkeit bietet, anfallendes Oberflachenwasser als Brauchwasser zu verwenden.

Ergédnzende MaBnahmen wie Pflanzgebote auf der Grundstiicksflache und die Dachbegriinung
von Flachdachern dienen dem natirlichen Wasserriickhalt und der Flachenentsiegelung.

3.5. Bodenschutz

Nach den Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden schonend umzugehen.
Innerhalb des Plangebietes ist dem NIBIS-Kartenserver! zufolge als Bodentyp Mittlerer Brauner
Plaggenesch unterlagert von Parabraunerde zu erwarten. Die Empfindlichkeit gegentiber Boden-
verdichtung wird mit ,gering“ bewertet. Allerdings wird dem Areal eine sehr hohe Verschlammungs-
neigung zugeschrieben.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird eine maBvolle Innenentwicklung verfolgt, die der bau-
lichen Nutzung teilweise ungenutzter Siedlungsflachen im Innenbereich dient. Auf diese Weise wird
einer zusétzlichen Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich entgegengewirkt. Durch die ge-
plante Nachverdichtung wird somit ein Beitrag zur Flachensparsamkeit und Ressourcenschonung
im Sinne des Bodenschutzes geleistet.

Aus den Erkenntnissen zum Boden ergeben sich insbesondere wahrend der Bauphase Anforde-
rungen an den vorsorgenden Bodenschutz:

e Bodenabtrag und Zwischenlagerung sind méglichst bodenschonend durchzufihren; humo-
ser Oberboden ist separat zu lagern und méglichst wiederzuverwenden,

o Bei Erdarbeiten im Wurzelbereich von Gehblzen sind Bodenverdichtungen und Verschlam-
mungen zu vermeiden,

e Es wird empfohlen, bei der Baufeldvorbereitung BodenschutzmaBnahmen gemaB
DIN 19731 zu berucksichtigen.

Die geplanten MaBnahmen zur Begrinung / Dachbegriinung tragen dariiber hinaus dazu bei, die
Bodenfunktionen zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Die Vorgabe, mind. 10% der

1vgl. https://nibis.Ibeg.de — Bodenkarte BK50; abgerufen am 30.05.2025
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Grundsticksflache mit Gehdlzen zu bepflanzen, unterstiitzt den Humusaufbau und die Stabilisie-
rung der Bodenstruktur. Erhebliche oder nachhaltige Auswirkungen im Hinblick auf die Belange
des Bodenschutzes sind unter den beschriebenen Rahmenbedingungen nicht zu erwarten.

3.6. Emissionen und Immissionen

Die Bevélkerung ist vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Emissionen, die von der Umge-
bung ausgehen kénnen, zu schitzen. Immissionen umfassen dabei bspw. Geradusche oder Geru-
che. Im Zuge der Bauleitplanung werden Vorgaben und MaBnahmen entwickelt, um Immissionen
zu begrenzen und die Lebensqualitat in den betroffenen Gebieten zu schitzen.

Schallimmissionen

Die im Plangebiet zuldssige Wohnnutzung stellt eine schallempfindliche Nutzung dar. Von den ge-
planten Wohngebauden selbst gehen keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm oder Er-
schitterung aus. Es sind keine larmintensiven Nutzungen vorgesehen, sodass die Wohnbebauung
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erwarten Iasst.

Im direkten Umfeld des Plangebiets bestehen jedoch potenziell relevante Schallquellen, die in die
planungsrechtliche Abwégung einzubeziehen sind:

e Verkehrslarm: Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die KreisstraBe K 253 (DorfstraBBe).
Diese ist als klassifizierte StraBe mit regelméBigem Verkehrsaufkommen, auch durch land-
wirtschaftliche und gewerbliche Fahrzeuge, zu bewerten. Schallimmissionen aus dem Stra-
Benverkehr sind daher insbesondere fiir die angrenzenden Grundstiicksbereiche relevant.

e Gewerbliche Nutzungen: Im weiteren Umfeld, insbesondere nordoéstlich und sidlich des
Plangebiets, befinden sich gewerbliche Betriebe. Diese Nutzungen sind als potenziell rele-
vante Larmquellen zu bewerten, ihre Einwirkungen auf das Plangebiet sind jedoch aufgrund
der Entfernung, Zwischenbebauung und planungsrechtlichen Trennung derzeit nicht als er-
heblich einzustufen.

Auf Grundlage der vorhandenen und geplanten Nutzung sind keine Uberschreitung der Richtwerte
gemaB TA Larm bzw. der RLS-19 fir den StraBenverkehr zu erwarten. Gleichwohl wird darauf
hingewiesen, bei der konkreten Bauausfihrung MaBnahmen zum passiven Schallschutz (z.B.
Grundrissausrichtung, Fensterqualitat, Einfriedung) zu bericksichtigen.

Geruchsimmissionen

Im Umfeld des Plangebiet sind keine landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen vorhanden, die ty-
pischerweise relevante Geruchsemissionsquellen darstellen. Die angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen im norddstlichen Umfeld des Plangebiets sind nach derzeitiger Kenntnis nicht als geruchs-
relevant einzustufen. Auf Grundlage der aktuellen Nutzungssituation ist davon auszugehen, dass
keine erheblichen Geruchsimmissionen auf das Plangebiet einwirken.

3.7.  Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale oder Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sind innerhalb des
Planbereiches nicht vorhanden. Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauer-
werk, Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) sind értlich
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nicht bekannt. Da archéologische Bodenfunde derzeit nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird
im Rahmen des Bebauungsplanes zum entsprechenden Vorgehen nachstehender Hinweis aufge-
nommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelal-
terliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs.
1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unte-
ren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fur Denkmalpflege —
Abteilung Arch&ologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441 / 205766-15
unverzulglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder
der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu las-
sen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3.8. Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, Kampfmittel

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, von denen eine Gefahrdung fir die Umwelt, ins-
besondere flr die menschliche Gesundheit ausgehen kann oder zu erwarten ist. Hierbei kann es
sich z. B. um verlassene oder stillgelegte Ablagerungsplatze fir kommunale oder gewerbliche Ab-
falle (Altablagerungen) oder stillgelegte Betriebe und Betriebsflachen (Altstandorte) handeln, auf
denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Zur Vermeidung von Konflikten wird
folgender Hinweis in die Planung aufgenommen:

Innerhalb des Planbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerungen
und Bodenkontaminationen bekannt. Sofern im Zuge der BaumaBnahmen, insbesondere
bei Erdarbeiten, Auffélligkeiten (Gerlche, Verfarbungen) festgestellt werden, ist hiervon der
Landkreis Vechta bzw. die Gemeinde Visbek zu informieren.

Ein konkretes Vorkommen von Kampfmittel ist im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Es besteht
allerdings der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Hierauf wird wie folgt in der Planzeichnung
hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist die zustéandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Gemeinde Visbek oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

3.9.  Verkehrliche und sonstige technische ErschlieBung

Der Betrieb und die Sicherheit innerhalb des Plangebietes sowie unmittelbar angrenzend befindli-
cher unterirdischer Leitungen darf nicht gefahrdet werden.

Beim Ausbau der verkehrlichen oder technischen Infrastruktur (StraBen- und Wegebau,
Ver- und Entsorgung) sind die Ausbauunternehmer vor Beginn von Bauarbeiten verpflich-
tet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort
verlegt sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der Ausbauunternehmer).
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Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die DorfstraBe (KreisstraBe K 253) erschlossen, die entlang der westli-
chen Grenze des Plangebiets verlauft. Fir das derzeit unbebaute Grundstick ist eine direkte Zu-
fahrt von der DorfstraBe aus — auch aufgrund der Lage auBerhalb der Ortsdurchfahrt — nicht vor-
gesehen. Stattdessen erfolgt die ErschlieBung voraussichtlich Gber die éstlich angrenzende StraBBe
Am Bahnhof oder Uber die neu angelegte StraBe Am Bahnhof, die sich direkt nérdlich des unbe-
bauten Grundsticks befindet.

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gegeben. Die Bushaltestelle
Rechterfeld Schule befindet sich etwa 200 Meter westlich des Plangebiets, die Verbindungen in-
nerhalb der Region bietet.

In der Umgebung des Plangebiets stehen keine 6ffentlichen Parkmdglichkeiten zur Verfligung.

SONSTIGE TECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

o Die Abwasserentsorgung fir die Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Uber die 6ffentliche Ka-
nalisation.

o Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes wird durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverband (OOWYV) sichergestellt.

o Die Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das értliche Lei-
tungsnetz. Der néchstgelegene Hydrant (Nr.049197) kann bei Einzelenthahme 72m?3/h
Léschwasser aus der Trinkwasserversorgung bereitstellen. Damit ist der Grundschutz im
Sinne der DVGW-Regel W405 im Umkreis von 300 m gewéhrleistet.

e Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das 6értliche Leitungsnetz.

o Das Plangebiet ist an das Kommunikationsnetz angeschlossen.

o Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaft Vechta GmbH.

3.10. Abwagung

Die wahrend der Veroffentlichung vorgetragenen relevanten Stellungnahmen, Anregungen und
Hinweise werden in die vorigen Kapitel integriert. Hieraus resultierende textliche Festsetzungen
sind im folgenden Inhalt der Bebauungsplandnderung beschrieben.
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4. Inhalt der Bebauungsplaninderung

4.1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO

Zur Sicherung einer wohnvertraglichen Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung wird fir
den Anderungsbereich die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) gemé&B § 4 BauNVO
getroffen. Im Interesse einer gebietsvertraglichen Entwicklung und zur Vermeidung von stadtebau-
lichen Fehlentwicklungen wird auf bestimmte, sonst ausnahmsweise zuldssige Nutzungen verzich-
tet:

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die folgenden ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer typischerweise betriebsbezogenen Verkehrs- und Lagerak-
tivithten sowie méglicher Geréausch- und Geruchsemissionen nicht mit dem Ziel einer wohnvertrag-
lichen Nachverdichtung vereinbar. Sie wirden das planerisch angestrebte Wohnumfeld stéren und
widersprechen der Nutzungstypik des bestehenden Siedlungsbereichs.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da die verkehrliche Anbindung des Plangebiets Uber die Dorf-
straBe (KreisstraBe) keine eindeutige, leistungsféhige ErschlieBung in beide Fahrtrichtungen si-
cherstellt — insbesondere da dieser Abschnitt auBerhalb der férmlichen Ortsdurchfahrt liegt. Ohne
gesicherte Zuwegung und Verkehrslenkung wére ein solcher Betrieb verkehrlich problematisch.

Durch diese Ausschliisse wird sichergestellt, dass das Plangebiet seiner Funktion als Wohnstand-
ort gerecht wird und stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen vermieden werden.

4.2. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Zur Wahrung des maBvollen Siedlungscharakters und zur Sicherung einer gebietsvertraglichen
Nachverdichtung wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Geb&ude auf maximal funf be-
grenzt. Diese Regelung ermdglicht eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke, ohne den
Rahmen einer wohngebietstypischen Bebauung zu Uberschreiten. Ziel ist eine durchmischte Be-
bauung mit Einzel- und Doppelh&usern, bei gleichzeitiger Erméglichung unterschiedlicher Wohn-
formen:

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind je Wohngebaude maximal funf Wohneinhei-
ten zuléssig.

Die Regelung zu den Wohneinheiten ermdglicht eine flexible Nutzung der Geb&ude und fordert
eine kompakte Bauweise, ohne das MaB der baulichen Nutzung wesentlich zu steigern. Die Fest-
setzung ist auch im Kontext der zuldssigen Firsthéhe sowie der vorgesehenen Dachformen pla-
nungsrechtlich angemessen und gestalterisch integrierbar.
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4.3. MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16, § 18 und § 19 BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Plangebietes durch die Geschoss-
flachenzahl, die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie durch die Héhe baulicher
Anlagen gem. § 16 BauNVO bestimmt.

Geschossflachenzahl und Grundflachenzahl

Zur Steuerung der stédtebaulichen Dichte und zur Sicherung einer ortsvertraglichen Nachverdich-
tung wird im Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 im Rahmen einer zweigeschossigen Bebauung festgesetzt. Diese Kennzahlen er-
moglichen eine maBvolle bauliche Ausnutzung der Grundstlicke und stehen im Einklang mit der
angestrebten Nutzung durch Einzel- und Doppelhauser mit mehreren Wohneinheiten.

Die GRZ erlaubt eine angemessene Bebauung mit ausreichenden Freiflachenanteilen flr private
Grunflachen, Stellplatze, Zuwegungen und Versickerungsmulden. Die GFZ ermdglicht eine wirt-
schaftliche Nutzung, insbesondere bei zweigeschossiger Bebauung und Zuldssigkeit von funf
Wohneinheiten.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Zur konkreten H6henbegrenzung der baulichen Anlagen wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei
beschrankt. Zusétzlich wird eine maximale Firsthéhe (FH) von 11,0m uber dem festgelegten Ho-
henbezugspunkt festgesetzt. Damit wird die Ausbildung typischer Satteldachformen oder sonstiger
geneigter D&cher und eine harmonische Einfigung in das Ortsbild gewéhrleistet. Ergdnzend wird
entsprechend des Nachverdichtungskonzeptes eine maximale Traufhéhe (TH) von 6,50 m festge-
setzt, um das erlaubte zweite Vollgeschoss ausnutzen zu kénnen:

Innerhalb des Plangebietes durfen die baulichen Anlagen an ihrer héchsten Stelle die in
der Planzeichnung festgesetzte Firsthohe (FH) sowie die Traufthéhe (TH) Uber dem jewei-
ligen Hohenbezugspunkt nicht tberschreiten.

Von den Héhenbegrenzungen ausgenommen sind technische Bauteile, wie z.B. Schorn-
steine, Antennen oder Aufbauten fir Photovoltaik- und Solarthermieanlagen, sofern deren
Funktion eine Héhenuberschreitung technisch bedingt erfordert.

Diese Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung bertcksichtigen sowohl die bauliche Struk-
tur des Ortsteils Rechterfeld als auch die Zielsetzungen des Nachverdichtungskonzepts der Ge-
meinde Visbek und schaffen eine Grundlage fir eine gebietsvertragliche Entwicklung.

MaBgebend fir die Bestimmung der Bauhéhe sind die in der Planzeichnung angegebenen sowie
in der textlichen Festsetzung definierten H6henbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) gelten fur bauliche Anlagen

folgende H6henbezugspunkte gem. § 18 Abs. 1 BauNVO:

oberer Bezugspunkt: Firsthéhe (FH) = obere Firstkante
Traufhéhe (TH) = Schnittkante zwischen den AuBenflachen des auf
gehenden Mauerwerks und der Dachhaut

unterer Bezugspunkt: nachstgelegener Héhenbezugspunkt im Plangebiet in m Gber NHN
(Quelle: LGLN)
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4.4. Bauweise, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO

Zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und zur Umsetzung des Nachver-
dichtungskonzepts der Gemeinde Visbek wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Diese erlaubt eine flexible Gebaudestellung innerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen
bei gleichzeitiger Begrenzung der Gebaudeldngen und Wahrung ortsublicher Strukturen.

Zulassig sind Einzel- und Doppelh&user, wobei zur Steuerung der Dichte und MaBstéblichkeit Ge-
b&udelangen wie folgt festgelegt werden:

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Geb&aude zulassig, wie in der offenen
Bauweise jedoch mit folgender Beschrankung der max. Lange:

- fur Einzelhduser: max. 25m

- fur Doppelh&duser: max. 18 m (pro Halfte max. 9 m)

Zur Steuerung der stadtebaulichen Anordnung und zur Bertcksichtigung angrenzender Nutzungen
werden Baugrenzen wie folgt definiert:

e zur DorfstraBBe (KreisstraBe) ist ein Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand einzuhalten. Dieser
Bereich bleibt von Bebauung freigehalten, um die straBenbegleitende Struktur zu sichern
und Anforderungen an Immissionsschutz und Verkehrssicherheit zu bertcksichtigen.

e Nach Norden wird ein Baugrenzabstand von 3m zum angrenzenden StraBenseitengraben
festgesetzt.

e Nach Suden wird ein Abstand von 3m zur Bestandsbebauung festgesetzt.

e Nach Osten zur StraBe Am Bahnhof ist ein Baugrenzabstand von 5m festgesetzt, in Anleh-
nung an die im angrenzenden Plangebiet vorhandene bauliche Struktur.

Die Baugrenzen ermdglichen eine klare Gliederung des Siedlungsgefuges, bieten gleichzeitig Fle-
xibilitat far individuelle Baukdrpergestaltung und tragen zur Harmonisierung mit dem angrenzenden
Bestand bei.

Die Errichtung von Garagen, Carports, Nebenanlagen und Stellplatzen ist im Plangebiet aufgrund
der Bauverbotszone zu regeln. Um dariber hinaus Einsehbarkeiten von den Grundsticken in den
StraBenraum nicht zu beeintrachtigen und den Baumbestand zu schitzen, erfolgt die nachste-
hende Festsetzung:

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen entlang der DorfstraBe (Bauverbotszone) unzuldssig. Entlang der StraBe Am Bahnhof
mussen Garagen, Carports und Nebenanlagen einen Abstand von mindestens 3,00 m zu
Offentlichen StraBenverkehrsflachen einhalten. Offene Stellplatze sind innerhalb und au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zuldssig. Der Kronentraufbereich
des Einzelbaumes zum Erhalt darf durch die genannten Anlagen nicht unterbaut werden.

Die Festsetzung der MindestgrundstlicksgréBen dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
im Plangebiet. Sie tragt dazu bei, eine ausgewogene Dichte der baulichen Nutzung sicherzustellen
und zugleich eine ausreichende Gestaltungsméglichkeit flr die Anordnung von Geb&uden, Neben-
anlagen, Stellplatzen und privaten Grinflachen zu gewéhrleisten:

Fur Grundstucke, die mit einem Einzelhaus bebaut werden, wird eine Mindestgrundstiicks-
gréBe von 600 m? festgesetzt.

Fir Grundstlicke, die mit einem Doppelhaus bebaut werden, wird eine Mindestgrund-
sticksgréBe von 300 m2 je Doppelhaushalfte festgesetzt.
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Die Vorgaben orientieren sich an den Zielsetzungen des Nachverdichtungskonzepts. Sie ermdgli-
chen eine maBvolle Innenentwicklung im Einklang mit dem bestehenden Siedlungscharakter.
Gleichzeitig wird durch die klare Zuordnung der MindestgrundstiicksgréBen die Bildung stadtebau-
lich ungeeigneter Kleinparzellen vermieden. Die Differenzierung zwischen Einzelh&usern und Dop-
pelhaushélften berlcksichtigt dabei sowohl die angestrebte Vielfalt der Wohnformen als auch die
funktionalen Anforderungen an die Grundstiickszuschnitte.

4.5. Offentliche Griinfldche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt, die der stad-
tebaulichen Gestaltung als StraBenbegleitgriin dient und zur Einbindung des vorhandenen Ent-
wasserungsgrabens in den Griinzug beitragt.

4.6. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB

Fur das Plangebiet werden unterschiedliche Festsetzungen zum Anpflanzen sowie zum Erhalt von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gewéhlt, um den Eingriff in den Naturhaushalt
zu minimieren, das Kleinklima zu begulnstigen und eine bessere Ableitung des Oberflachenwas-
sers zu ermdglichen.

Anpflanzung von Bdumen

Zur Férderung einer klimaangepassten Siedlungsstruktur und zur Verbesserung der mikroklimati-
schen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes wird eine Anpflanzung von Bdumen und Gehélzen
auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Die Anpflanzungen tragen zur Férderung der Biodiver-
sitét, zur Verschattung, zur Rickhaltung von Niederschlagswasser sowie zur 6kologischen Durch-
grinung des Quartiers bei:

Je 150 m2 neu versiegelte Grundstulcksflache ist ein kleinkroniger Laub- oder Obstbaum
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig oder funktional vergleich-
bar zu ersetzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaB-
nahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Es ist ein ausreichender unversiegelter
Waurzelraum von mindestens 12 m3 zu gewéhrleisten. Bereits vorhandene Obstbdume auf
dem jeweiligen Grundstiick kénnen auf die Anzahl der erforderlichen Neupflanzungen an-
gerechnet werden, sofern ihr Erhalt dauerhaft sichergestellt wird.

Pflanzarten:

Laubbdume: Feldahorn, Eberesche, Hainbuche, Eingriffliger WeiBdorn, Zweigriffliger
WeiBdorn, Vogelkirsche

Obstbdume: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer, Ostfriesischer Striebling, Ge-
streifte Winterrenette, Kriigers Dickstiel, Wildeshauser Renette, Schéner
aus Lutten, Alkmene,
Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Késtliche von Charneau, Neue Pointeau,
Hollandische Zuckerbirne, doppelte Philippsbirne
Nancy-Mirabelle, Graf Althans, Wangenheims Frihzwetsche,
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Hauszwetsche
Oktavia, Dénissens Gelbe Knorpelkirsche, Valeska, Schattenmorelle

Qualitaten:
Béaume: Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
Obstbdume: Hochstdmme, Stammumfang 8-10 cm

Zur Sicherstellung der langfristigen Vitalitat und Funktionsféhigkeit der Bepflanzung sind
auch klimaresistente oder klimaresiliente Arten zulassig, sofern sie in Wuchsform, GréBe
und 6kologischer Funktion den vorgenannten Arten entsprechen.

Diese Festsetzung erfolgt auf Grundlage stadtebaulicher Zielsetzungen und unter BerUcksichti-
gung des kommunalen Nachverdichtungskonzepts. Da innerhalb des Plangebietes bereits Obst-
b&dume vorhanden sind, kénnen diese auf die geforderte Stiickzahl angerechnet werden, sofern ihr
Erhalt dauerhaft gesichert ist.

Daruber hinaus ist die Grundsticksflache mit standortgerechten Gehdlzen (z. B. Strducher, Hecken
oder Kleingeholze) zu bepflanzen. Diese Anforderung tragt dem Ziel Rechnung, eine gestalterisch
hochwertige und 6kologisch wirksame Durchgriinung des Wohnumfelds zu schaffen:

Auf den Baugrundstiicken sind mindestens 10 % der Grundstlcksflache mit standortge-
rechten, heimischen Geholzen zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fer-
tigstellung der baulichen MaBnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die zu
pflanzenden Geholzarten sind der vorstehenden textlichen Festsetzung zu entnehmen. Bei
Abgéngen oder Beseitigungen sind Neuanpflanzungen gleicher Art oder funktional ver-
gleichbar an derselben Stelle vorzunehmen.

Dachbegriinung

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung und zur Verbesserung der 6kologischen Wirksam-
keit von versiegelten Flachen wird im Plangebiet eine Begrinungspflicht fur Flachdéacher festge-
setzt. Die MaBnahme tragt zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser, zur Verminderung der Auf-
heizung im Sommer und zur Férderung der Biodiversitat bei:

Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen mit einer Grundflache von mehr als 20 m2
und mit einer Neigung von weniger als 10 Grad sind mit einer Substratméachtigkeit von
mindestens 10 cm extensiv zu begrinen. Eine Kombination von Griindach und Anlagen fur
erneuerbare Energien (Solar / Photovoltaik) ist zuldssig. Ausgenommen von dieser Ver-
pflichtung sind die Dachflachen von Wintergérten, Terrassenflachen und sonstige Uber-
dachungen, die nicht dauerhaft begriint werden kénnen.

Die Pflicht zur Begriinung qilt fir Flachdacher ab einer Grundflache von 20m?, da darunter die
Wirkung der MaBnahme gering ist. Ausgenommen sind konstruktionsbedingt nicht oder nur schwer
begriinbare Fléachen, wie Wintergarten, Terrassen oder Uberdachungen.

Erhaltung von Bdumen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich Baumbestand. Insbesondere eine Kastanie wird zum Er-
halt festgesetzt. Zum Schutz des Wurzelraums wird ein Umkreis von 5m ab Stammmittelpunkt als
Schutzbereich festgesetzt. Innerhalb dieses Bereichs sind bauliche Eingriffe wie Versiegelungen,
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Abgrabungen oder Aufschittungen unzuléssig. Der Schutzbereich dient der langfristigen Siche-
rung der Vitalitdt und Standfestigkeit des Baumes:

Der innerhalb des Plangebietes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzte Einzelbaum
ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang artgerecht zu ersetzen. Innerhalb eines Umkrei-
ses von 5 m ab Stammmittelpunkt sind bauliche Eingriffe wie Versiegelungen, Abgrabun-
gen oder Aufschittungen jeglicher Art unzulassig.

5. Ortliche Bauvorschriften

Nach § 84 Abs. 3 NBauO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO kénnen Kommunen durch 6értliche Bauvor-
schriften fur bestimmte Teile des Stadtgebietes besondere Anforderungen an die Gestaltung von
Gebéuden stellen. Dies erfolgt vordringlich, um stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische
Absichten zu verwirklichen.

Es ist stadtebauliches Ziel, innerhalb des Plangebietes den in der Umgebung bereits vorherrschen-
den Charakter einer harmonisch gewachsenen Siedlungsstruktur zu erhalten und fortzufihren. Um
dieses zu gewahrleisten, werden neben den Festsetzungen in der Bebauungsplandnderung auch
Ortliche Bauvorschriften formuliert. Diese orientieren sich an der vorhandenen Geb&udetypologie
und Dachgestaltung im Umfeld und sollen zur Sicherung eines ortsbildvertraglichen Erscheinungs-
bildes beitragen. Die 6rtlichen Bauvorschriften sind integraler Bestandteil der stéddtebaulichen Kon-
zeption, mit der das vorhandene Siedlungsbild bewahrt und maBvoll weiterentwickelt werden soll.
Sie unterstltzen das Ziel, das Plangebiet in die gewachsene Umgebung gestalterisch einzubinden
und Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich der 5. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Stdkamp®.

Die ortlichen Bauvorschriften betreffen insbesondere die Dachausbildung und -gestaltung von
Haupt- und Nebengebduden im Plangebiet, die Fassadengestaltung, Grundstickseinfriedungen
sowie die Gestaltung der nicht GUberbaubaren Flachen. Sie ergdnzen damit die bauleitplanerischen
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Die é6rtlichen Bauvorschriften sind nachfolgend aufgefuhrt und begriindet.

5.1. Dachausbildung / -gestaltung
§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Zur Sicherung eines ortsbildgerechten, harmonischen Erscheinungsbildes und zur Einbindung der
Neubauten in das vorhandene Siedlungsbild wird die Gestaltung der Dacher im Plangebiet Uber
eine oOrtliche Bauvorschrift geregelt. Die angrenzende Bebauung ist Uberwiegend durch geneigte
Dacher mit traditionellen Materialien und gedeckten Farbgebungen gepréagt. Diese Formensprache
soll auch im neuen Baugebiet aufgegriffen werden, um eine stadtebaulich vertragliche Nachver-
dichtung zu gewahrleisten.

Daher wird fur Hauptgeb&ude die Ausbildung von geneigten Dachern mit einer Dachneigung von
18° bis 45° vorgeschrieben. Zudem wird der Einsatz von reflektierenden oder glasierten Dachein-
deckungen ausgeschlossen, um Blendwirkungen sowie gestalterische Fremdkorper zu vermeiden:

Fir Hauptgebaude sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 18° und
héchstens 45° auszufuhren. Garagen und Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausge-
nommen.
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Zulassig sind ausschlieBlich Dacheindeckungen in gedeckten Farbténen, in rot bis rotbraun
oder anthrazit. Glasierte oder sonstige reflektierende Dachmaterialien sind nicht zul&ssig.
Die Errichtung und Installation von Anlagen, die der Nutzung regenerativer Energien dienen
(Photovoltaik und Solaranlagen), ist auf den Dachern von Hauptgebduden, Garagen und
Nebenanlagen auch als Dacheindeckung grundsétzlich zulassig.

Die Ausnahmeregelung wird fir Garagen und Nebenanlagen beschrieben, um dort baugestalteri-
sche Freiheiten zu ermdglichen und bspw. auch Flachdacher mit Dachbegriinung zu bertcksichti-
gen.

5.2. (Gestaltung der Fassaden
§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Zur Sicherung eines einheitlichen und ortsbildgerechten Erscheinungsbildes wird eine 6rtliche Bau-
vorschrift zur Fassadengestaltung festgelegt. Die vorhandene und geplante Bebauung ist gepragt
durch Verblendmauerwerk aus Ziegel oder Klinker, das als gestalterisches Element regionaltypisch
ist. Ziel der Gestaltungsvorgabe ist es, die architektonische Qualitét durch den Einsatz hochwerti-
ger und bewéhrter Materialien zu sichern. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit er6ffnet, bis zu einem
Drittel der Fassadenflache mit anderen, gestalterisch passenden Materialien (z. B. Putz, Holz, Fa-
serzementplatten) zu gestalten. Dadurch bleibt Spielraum fiir architektonische Individualitédt und
moderne Gestaltungsakzente.

Das sichtbare AuBenmauerwerk von Hauptgebauden ist in Verblendmauerwerk (z. B. Zie-
gel- oder Klinkermauerwerk) auszufiihren. Abweichend davon dirfen bis zu 1/3 der An-
sichtsflache der jeweiligen Gebdudefassade mit anderen Materialien gestaltet werden (z. B.
Putz, Holz, 0. A.). Garagen und Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Garagen und Nebenanlagen sind von der Regelung ausgenommen, da sie haufig andere Kon-
struktionen oder Materialien erfordern und eine untergeordnete stadtebauliche Wirkung entfalten.

5.3. Einfriedungen
§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO

Einfriedungen pragen in besonderer Weise das Erscheinungsbild von StraBenrdumen und Wohn-
quartieren. Um die angestrebte griine und durchgriinte Siedlungsstruktur zu stérken und das Orts-
bild einheitlich zu gestalten, wird Uber eine értliche Bauvorschrift festgelegt, dass Einfriedungen in
Form von lebenden Hecken aus standortgerechten Gehdlzen anzulegen sind. Diese leisten zu-
gleich einen Beitrag zur Biodiversitat, Verschattung und Mikroklimaverbesserung.

Z&une sind als ergadnzende Einfriedungselemente zulassig, sofern sie hinter der Hecke (also auf
der privaten Grundstlcksseite) platziert werden und optisch in den Hintergrund treten. So wird
vermieden, dass technische Bauteile das StraBenbild dominieren. Entlang 6ffentlicher Verkehrs-
flachen wird die zuléssige Einfriedungshéhe zudem aus Griinden der Ubersichtlichkeit und gestal-
terischen Einbindung begrenzt. In Kreuzungsbereichen sind Sichtfelder freizuhalten.

Eine Einfriedung der Grundstiicke ist mit lebenden Hecken aus standortgerechten Gehdl-
zen zulassig. Wahlweise ist eine Kombination der Laubhecke mit einer Zaunanlage zulas-
sig (Holzzaun, Gitterstabzaun, Natursteinmauer). Bei einer durchgadngigen Hecken-Zaun-
Kombination ist die Heckenpflanzung straBenseitig zu pflanzen. Gegenuber 6ffentlichen

geePlanBunten



Gemeinde Visbek | Bebauungsplan Nr. 36 ,Stikamp" — 5. Anderung 21
Begriindung

Verkehrsflachen sind Einfriedungen in Ihrer Ho6he auf maximal 1,20m zu begrenzen. In
Kreuzungsbereichen sind H6hen von max. 0,80 m erlaubt.

Zu verwendende Pflanzenarten: Hainbuche (Carpinus betulus), WeiBdorn (Crataegus
oxycantha), Rotbuche (Fagus sylvatica), Liguster (Ligustrum vulgare), Stechpalme (llex
aquifolium), Eibe (Taxus baccata)

5.4. Gestaltung der nicht tUberbaubaren Grundstiicksflachen
§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO

Zur Forderung der Artenvielfalt insbesondere im Hinblick auf Pflanzen und Insekten im Innenbe-
reich, zum Zweck des Erhalts und der Weiterentwicklung ortstiblicher Gartenanlagen, zur positiven
Beeinflussung des Mikroklimas trotz Nachverdichtung und zur Unterstitzung der Grundwasser-
neubildung durch eine reduzierte Versiegelung im Plangebiet wird durch értliche Bauvorschrift vor-
geschrieben, dass die unbebauten Grundstlicksflachen gartnerisch anzulegen sind:

Die unbebauten Grundstlcksflachen sind géartnerisch als Wiesen-, Rasen-, Gehdlz-
und / oder Staudenflachen bzw. als Gemiisebeete zu bepflanzen und zu unterhalten. Stein-
beete und Steingarten unter Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen, etc. sind
unzuldssig. Zulassig sind Traufstreifen an den Geb&uden von max. 0,50 m Breite.

Eine Ausnahme bilden notwendigerweise herzustellende Zufahrten auf die Grundstlicke sowie die
Flachen, die fur nicht Uberdachte Stellplatze in Anspruch genommen werden. Hier wird auf die
entsprechende Festsetzung verwiesen.
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Vermerk

Diese Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Visbek als Bestandteil des Satzungsbeschlusses
gemaB § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Visbek, 04.11.2025

Der Burgermeister L.S.
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