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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 ,,Im Neuen Lande“

1 Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplanes
Plangebiet / Planungsziel

Der Bebauungsplan Nr. 7 "Im Neuen Lande" befindet sich im Norden der Ortslage Wehrbleck und wurde
2010 rechtskriftig. Das Plangebiet liegt zwischen den Wohngebieten an den StraBen ,,Jm Neuen Lande®,
»Zum Sportplatz* und ,,Zur Bahn*. Es ist allseitig von diesen StraBen bzw. der daran liegenden Bebau-
ung umgeben.

Die zeichnerischen Festsetzungen sowie der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes sind
der untenstehenden Abbildung (ohne MaBstab) zu entnehmen:

Neben den Festsetzungen von
ffentlichen Griinflichen
wurde mit dem Bebauungs-
plan Nr. 7 eine zusitzliche
Wohnbebauung, die iiber
einen neuen Stichweg er-
schlossen wurde planungs-
rechtlich vorbereitet. Daneben
wurde entlang der Strafle
"Zum Sportplatz" eine Baulii-
cke ebenfalls als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Der
bauliche Rahmen wird insbe-
sondere durch folgende Fest- .
setzungen bestimmit: AN

- Grundflachenzahl von 0,2, '
- max. ein Vollgeschoss,

- Gebdudeldnge max. 24 m,

- Einzel- oder Doppelhiuser,

- max. Hohe der Traufe 4,5 m,
- max. Firsthéhe 10,5 m.

Die Baugrenzen sind so fest-
gesetz, dass eine einzeilige
Bebauung méglich ist.

e ]
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Abbildung 1 Bebauungsplan Nr. 7 ,Jm Neuen Lande“ i.d.F. 2010

Das Baugebiet wurde bisher nicht realisiert. Fiir ein Grundstiick im Bereich der StichstraBe beabsichtigt
nun der Grundstiickseigentiimer den Bau eines Einfamilienhauses. Das MaB und die Gestalt des hier
geplanten Gebzudes weichen jedoch von den Vorgaben des Bebauungsplanes sowie der 6rtliche Bauvor-
schriften ab. Die Gemeinde Wehrbleck greift diese Bauabsicht des Grundstiickseigentiimers auf und
nimmt sie zum Anlass, die bisher fiir diesen Bereich zugrunde gelegten stidtebaulichen Ziele zu iiberprii-
fen und die im Bebauungsplan Nr. 7 "Im Neuen Lande" getroffenen planungsrechtlichen F estsetzungen
und 6rt1iphen Bauvorschriften neu zu regeln. Dabei stehen folgende stidtebauliche Zielsetzungen im
Vordergrund:

Angesichts der Tatsache, dass der Geltungsbereich im Siedlungszusammenhang einen weitestgehend
abschlossen (StichstraBe) Bereich darstellt, soll eine zweigeschossige Bebauung hier angestrebt wer-
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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 ,,Im Neuen Lande*

den.

* Die Baugrenze soll dabei so angepasst werden, dass die Gebdude der nordlichen Grundstiicke weiter
nach Norden verschoben werden kénnen.

* Um die Gebéude beziiglich ihrer Gestalt flexibler gestalten zu konnen, soll die Festsetzung einer
maximal zuldssigen Traufhshe entfallen.

* Ebenso soll die festgesetzte Dachneigung in der 6rtlichen Bauvorschrift ein breiteres Spektrum an
Dachformen erméglichen.

Um diese stidtebaulichen Zielvorstellungen umsetzen zu kénnen, ist eine Anderung des Bebauungsph-
nes erforderlich. Da mit der Anderung die maximal zuldssige Grundfliche nicht gedndert wird, sind dies-
beziiglich keine zusitzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den gesamten Geltungsbereich des
urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 7 und wird wie folgt abgegrenzt.

* im Norden von der Siidgrenze des Eisenbahngrundstiicks (Flurstiick 18/3),

= im Osten von der Westgrenze des Wohngrundstiicks ,,Zur Bahn 3* (Flurstiick 20/3), einer Verlinge-
rung dieser Grenze bis zur Stidgrenze des StraBengrundstiicks ,,Zur Bahn*, nachfolgend dieser Siid-
grenze, anschlieffend den Westgrenzen des Wohngrundstiicks ,,Zur Bahn 6 (Flurstiick 26) und des
Stralengrundstiicks ,,Im Neuen Lande“ (Flurstiick 23/9) sowie der Nord- und der Westgrenze des
Wohngrundstiicks ,,Im Neuen Lande 15 (Flurstiick 41/33),

* im Siiden durch die Nordgrenzen der bebauten Grundstiicke »Im Neuen Lande 1-13* (Flurstiicke
41/11 und 41/13 — 41/16) sowie der Ost- und der Nordgrenze des Wohngrundstiicks ,,Zum Sportplatz
3% (Flurstiick 41/40) und

= im Westen durch die Ostgrenze des StraBengrundstiicks ,,Zum Sportplatz“ (Flurstiick 30/2) sowie die
Siid- und die Ostgrenze des Wohngrundstiicks ,,Zum Sportplatz 1° (Flurstiick 28/3) und anschlieBend
eine Verldngerung der Ostgrenze des StraBengrundstiicks ,Zum Sportplatz* bis zum Eisenbahngrund-
stiick.

Vorpriifung entsprechend § 13a (1) BauGB

Die And,érungen des Bebauungsplanes beschrinken sich auf einen bereits erschlossenen Bereich des
Bebauuﬂgsplanes Nr. 7 ,,lm Neuen Lande* im besiedelten Gebiet der Ortschaft Wehrbleck. Mit der An-
derung wird eine MaBnahme der Innenentwicklung angestrebt, welche die Voraussetzungen flir eine ver-
besserte bauliche Nutzung eines bestehenden Gebiets schafft. Die vorliegende Anderung erfiillt die Vo-
raussetzungen des § 13a BauGB, sodass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefiihrt werden kann.

Mit der vorliegenden Anderung werden keine Vorhaben zulissig, fiir die eine Umweltvertriglichkeits-
priifung (gem. UVPG) erforderlich wére. Es wird lediglich eine Erweiterung der tiberbaubaren Grund-
stiicksfliche (Baugrenze) sowie die Anderung der Gestaltungsvorgaben bzw. der Geschossigkeit vorbe-
reitet. Nach Priifung kommt demzufolge die Gemeinde Wehrbleck zum Ergebnis, dass in diesem Verfah-
ren von der Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht gem. §2a BauGB
abgesehen werden kann.

Die Plandnderung wird nach dem vereinfachten Verfahren gemil § 13 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

i
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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 ,»Im Neuen Lande*

2 Planerische Vorgaben

Landes-'und Regionalplanung

Wohnbaufliche und eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung »Parkanlage* dargestellt. Vor dem Hin-
tergrund, dass die zuldssige Art der baulichen Nutzung nicht verindern wird kann die 1. Anderung als
aus dem F lachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden. Eine Anpassung des F lachennutzungsplans
geméh §13a Abs.2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

3 Bestand

Das Baugebiet wurde bisher nicht vollstindig realis)iert? lediglich die Erschliefung wurde teilweise um-
gesetzt, so dass nun die Bebauung der Grundstiicke erfolgt. Gegeniiber den Vorgaben und Inhalten des
urspriinglichen Bebauungsplanes sind daher keine neuen Erkenntnisse oder abwégungserhebliche belan-
ge hinzugekommen. Mit der Anderung ist lediglich einer F lexibilisierung der Bebauung verbunden, so

dass keine zusitzliche Versiegelung und keine zusdtzlichen Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild zu

halte zu erwarten.

4 Planinhalt

Grundsitzlich anzumerken ist, dass mit der Bekanntmachung dieser 1. Anderung innerhalb seines Gel-
tungsbereichs simtliche F estsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes auBer Kraft treten.
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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 ,Im Neuen Lande*

Tabelle 1

Gegeniiberstellung der alten und neuen Fassung

(B-Plan 7. ,Im Neuen Lande")
Bisherige Festsetzungen

(B-Plan 7. ,Im Neuen Lande" 1. Anderung)
geéanderte und Ubernommene Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung /
Nutzungsbezogene Festsetzungen
In der Planzeichnung waren festgesetzt:

* Im Geltungsbereich wurden Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Damit wird dem Grundziel der Bereitstel-
lung von Wohnbauland entsprochen. Gleichzeitig sind
der Versorgung des Gebietes dienende Betriebe und die
Anlagen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zuldissig. Aufer-
dem s;"hd ausnahmsweise auch nicht stérende Beherber-
gungs- und Gewerbebetriebe miglich. Das Zulassen der
vertrdglichen sonstigen Nutzungen entspricht dem Cha-
rakter des Gesamtortes und der Offenheit der Gemeinde
gegeniiber der Kombination von Wohnen und nicht sto-
rendem Arbeiten in rdaumlichen Zusammenhang.

® Zur Gliederung des Mischgebiets waren fiir den Bereich
der-heutigen Kindertagesstdtte sowie im Grundstiicksteil
stidlich davon sonstige Gewerbebetriebe gem. §6 (2) Nr.
4 BauNVO nicht zuldssig.

Art der baulichen Nutzung /
N dtzungsbezogene Festsetzungen

An der konzeptionellen Ausrichtung, hier eine Wohn-
gebiet zu entwickeln, hat sich nicht gedndert. Die Feg-
setzungen sowie die Begriindung zur Art der baulichen
Nutzung werden tibernommen.

Map3 der baulichen Nutzung
In der Planzeichnung waren festgesetzt:

* Vor dem Hintergrund der angestrebten grofSen Bau-
grundstiicke und einer flex8iblen Ausgestaltung wurde
in den allgemeinen Wohngebieten eine Grundflichen-
zahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Die Grundfldichenzahl
darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfiichen
von Garagen und Stellplditzen mit ihren Zufahrten und
von Nebenanlagen um bis zu 20% iiberschritten werden.

Die zuldssige Versiegelung liegt damit bei hochstens 24%

des jeweiligen Baugrundstiicks.

Maf der baulichen Nutzung
Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll keine

zusétzliche Versiegelung verbunden sein. Daher wa-
den die dufleren Grenzen der Wohngebiete sowie die
Grundflichenzahl mit der zuléssigen Uberschreitung
nicht gedndert.

Zahl der Vollgeschosse/ Hihe baulicher Anlagen .

" Innerhalb des Geltungsbereiches wurde im urspriingli-
chen Bebauungsplan maximal ein Vollgeschoss festge-
setzt.

* Die Trauf- und die Firsthohe der Gebdude werden be-
grenzt. Das Traufimafl wurde auf max. 4,5 m und die
Firsthohe wurde maximal 10,5 m iiber der Strafle fest-
gesetzt. Hierdurch sollte erreicht werden, dass sich die

neuen Gebdude in die umgebende Struktur einfiigen..

Zahl der Vollgeschosse

Zusammen mit der festgesetzten Firsthohe wird mit der
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse insbesan-
dere die Gebdudehohe und die Gestaltung der Baukor-
per bestimmt.

Aufgrund der nun angestrebten Bebauung soll die Ge-
baudegestaltung noch weiter flexibilisiert werden. Un-
ter Einhaltung der maximalen Gebaudehshe (Firsthohe
maximal 10,5 m) soll zum einen auf die Festsetzung
einer Traufhohe verzichtet werden, zum anderen solkn
hier auch zweigeschossige Gebéude zulissig sein. Da
das Baugebiet durch die StichstraBenerschlieBung im
Siedlungsbereich eine relativ eigenstindige Struktur
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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 ,»Im Neuen Lande*

(B-Plan 7. »Im Neu_en Lande")
Bisherige Festsetzungen

(B-Pian 7. ,Im Neuen Lande* 1. Anderung) T
geanderte und Ubernommene Festsetzungen

aufweist, ist diese Anderung und F lexibilisierung der
Festsetzungen hier angemessen.

4 | Bauweise Bauweise
* Gemadf3 den urspriinglichen F. estsetzungen sind Einzel- | Zur Vermeidung von Strukturbriichen, wird an den
und Doppelhduser mit einer Beschrinkung der Gebdiy- bisherigen Regelungen fest gehalten.
delange zuldssig. ' v
S |dberbaubare Grundfliche dherbaubare Grundfliche ]
- Baugrenzen - Baugrenzen
Mit den Baugrenzen wurden die im Bereich des Wohnge- | Um eine bessere Ausrichtung der geplanten Gebsude
biets grofe, zusammenhdngende, iiberbaubare Grund- ndrdlich der Stichstrafe zu ermdglichen, wird die Bau-
stiicksfldche Jestgesetzt. Dabei wird einen Bebauungstiefe | grenze im nérdlichen Baufeld (WA 1) um 3 m nach
von 22m bzw. bei einem Eckgrundstiick von 25 m vorgese- | Norden versetzt.
hen. In den tibrigen Baufeldern bleiben die hier festgesetzten
Baugrenzen unverindert. Hier ist eine giinstige Siid-
, bzw. Westausrichtung gegeben.
6 | Flichen fiir Nebenanlagen Flachen fiir N ebenan.lagen

Damit die Strukturziele nicht durch Nebenanlagen unter-

errichtet werden. Auch die Stellplitze diirfen nicht in den

Sfldchen gébaut werden.

Ausnahmen davon sind durch Flichen Jiir Nebenanlagen
Jeweils im Osten des éstlichen Wohngebietes sowie im
Norden des westlichen Wohngebietes definiert. Dort soll
zwischen der Baugrenze und der Nachbargrenze gebaut
werden diirfen, da dort bereits heute Nebengebdude an-
schliefit bzw. kiinftig Nebengebdude anschliefSen konnen

werden.

laufen werden, diirfen Nebengebdude, Garagen und Car-
Pports nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

randlichg}n und hinteren, griin zu. haltenden Grundstiicks-

und die Nachbarbelange nicht ungebiihrlich beeintrdichtigt

Die stidtebauliche Zielsetzung bzgl. der F estsetzungen
zu den Nebenanlagen hat sich nicht gedndert. Die Fest-
setzungen werden daher in die erste Anderung iiber-
nommen.

Verkehrsflichen
Gemaf der stiadtebaulichen Konzeption wird neben dem

festgesetgt. Zudem werden Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Bestand eine Erschliefungsstichstrafe als Verkehrsfliche

Verkehrsfliche
Die stadtebauliche Grundkonzeption wurde nicht ged-
dert. Die Festsetzungen zu den Verkehrsfldchen werden
daher in die erste Anderung libernommen.

Griinflichen

Zwischen den beiden Wohngebieten und nérdlich davon
bis zur Strafe , Zur Bahn* wird Grinfliche festgesetzt.
Im Siiden dient die Griinflache als Spielplatz.

L

i

Griinflichen

Die stidtebauliche Grundkonzeption wurde nicht ged-
dert. Die Festsetzungen zu den Griinflichen werden
daher in die erste Anderung iibernommen.

Stand: 16.09.2014
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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 ,.Im Neuen Lande~

(B-Plan 7. .Im Neuen Lande®)

(B'-Plan 7. ,Jm Neuen Lande* 1. Anderung)
Bisherige Festsetzungen

geanderte und Uibernommene Festsetzungen

npﬂahzen von Biumen und Striuchern | —||
|

| | Zum Ausgleich der potentiellen Eingriffe in Natur und Die stidtebaulichen Ziele zur Durchgriinung des Pla- |

|| Landschaft wurden F. estsetzungen zur Durchgriinung des gebietes werden in die erste Anderung bernammen. |

Plangebietes in den Bebauungsplan aufgenommen. | Die Festsetzungen werden nicht gesndert. |

91 4

(B-Plan 7. ,Im Neuen Lande “

(B-Plan 7. ,Im Neuen Lande* 1. Anderung)
ortliche Bauvorschrift

geanderte értliche Bauvorschrift

1 | Zur Einbindung der neuen Bauvor haben in die umliegende | v7or dem Hintergrund der gesonderten, relativ isolierte
Bebauungsstruktur und Gestaltung wurde in den yr-

11 t, d iinglich t -
Spriinglichen Bauvorschriften Jestgesetzt, dass auf Haupt- Page .SO o gégen er urspriinglic "en . ?ltu'ngs
gebduden nur geneigte Déicher mir einem Neigungswinke/ |Ziele im Plangebiet auch solchen Gebéude zulassige
von 30° - 5(° zuldssig sind. - sein, die geringere Dachneigungen aufweisen. Um eine

Dabei gilt die zuldissige Neigung nur fiir die Hauptdach- Dachfliche im StraBenraum noch wahrnehmen zu k-
Jldchen, die N. ebendachflachen wie die Dicher von nen, wird ein Winkel von 20° als Mindestneigung fes-

Kriippel k ' : . . . .
Gauben, Krippelwalmen, Erkern sind ausgenommen gelegt. Da diese Neigung lediglich fiir die Hauptdach-

flachen gilt, wird fiir zusammengesetzte Pultdéicher eine
Klarstellung in die Bauvorschrift eingefiigt. Hier wird
auch festgelegt, dass diese Nebendachflichen eine

Mindestneigung von 15°aufweisen miissen. Hierdurch
sollen ortsuntypische flach geneigte Dadher vermieden
werden.

Ll

5 Stadtebauliche Kennwerte

Da sich in der Fliche und der liberbaubaren Grundstiicksfliche keine Anderungen ergeben ha-
ben, mussten die stddtebaulichen Kennwerte nicht gedndert werden. Auch eine Anpassung oder
Anderung der Eingriffbeurteilung ist daher nicht erforderlich,

6 Auswirkungen der Planung

sind im Plangebiet nun Hausformen méglich, die nicht mehr der, in Wehrbleck liberwiegend vorhande-
nen Gebdudestruktur entsprechen. Dies erméglicht Jedoch den Bau der am Mark angeboten "modernen"”
Hausformen, die nun auch in einem klar abgegrenzten Bereich von Wehrbleck realisiert werden sollen.
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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 »Im Neuen Lande«

7. Hinweise

Bodenfunde

2) Wohngrundstiicken bedarf die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers laut Vorgaben des
§ 86 (1) NWG keiner Erlaubnis nach §10 WHG, sofern das von den Hofzufahrtsﬂéichen anfallende Was.-
ser liber die belebte Bodenzone (begriinte F lachen/ begriinte,Mulden) versickert wird.

Stand: 16.09.2014 7.
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1. Anderung des B-Planes Nr. 7 ,,Jm Neuen Lande*

8 Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung der Bebauungsplandnderung erfolgt nach folgenden Rechtsgrundlagen des Bundes:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), das a1-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBL LS. 954) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 18. 132), die
durch Art. 1 G v. 11.6.2013 (BGB111548) gedndert worden ist

Elanzeichenve’rordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 I S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 22. Juli 2011 (BGBL. IS. 1509) geéndert worden ist

Verfassererklarung

Der Entwurf der Bebauungsplanes Nr. 7 _Im Neuen Lande®— 1. Anderung wurde ausgearbeitet von
Stefan Winkenbach, Raum- und Umweltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 16.09.2014

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wehrbleck hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Jm Neuen Lande®

— 1. Anderung und die sffentliche Auslegung beschlossen. Der Entwurf hat vom 11.08.2014 bis
10.09.2014 5ffentlich ausgelegen. Am 18.12.2014 hat der Rat der Gemeinde Wehrbleck die vorgebrach-
ten Anregungen abgewogen und den Bebauungsplan Nr. 7 ,,Jm Neuen Lande“ — 1. Anderung als Satzung
mit Srtlicher Bauvorschrift sowie die Begriindung beschlossen.

Diese Begriindung hat dem Rat der Gemeinde Wehrbleck in seiner Sitzung am 18.12.2014 zusammen
mit der Planzeichnung zur Beschlussfassung vorgelegen.

Wehrble R, dlen FA2 20fy

S dir:
0
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