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1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Visbek beabsichtigt den Bebauungsplan Nr. 105 ,Hof Zurhake* der zu
andern und fahrt hierzu die 1. Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durch.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 105 ,Hof Zurhake“ wurde zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine behutsame Nachverdichtung aufgestellt.

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Hof Zurhake®* mit értlichen Bauvorschriften
war die Steuerung einer vertraglichen Weiterentwicklung der aufgegebenen Hofstelle
und die Starkung der Zentrumsfunktion durch gemischte Nutzungsstrukturen. Im Rah-
men der damaligen Bebauungsplanaufstellung wurden sehr restriktive Festsetzungen
bezlglich einer Einzelhandelsteuerung getroffen, die aus heutiger Sicht etwas zu weit-
reichend waren. Der Hofbetreiber mdchte sehr gerne einen kleinen Bioladen ansiedeln,
was nach dem heutigen Bebauungsplan nicht zulassig ist.

Das Kernsortiment eines Bioladens bezieht sich im Wesentlichen auf Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke und Reformwaren. Mit Blick auf die im Ort ansassigen Firmen
gibt es geringe Uberschneidungen der Sortimente in Bioqualitat. Aufgrund des tiber-
durchschnittlichen Kaufkraftniveaus der Gemeinde Visbek in Bezug auf Nahrungs- und
Genussmittel und die positive Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre be-
steht fiir einen Bioladen eine gute Nachfrageplattform. Der geschatzte Umsatz des ge-
planten Bioladens wird nur einen geringen Marktanteil am Kaufkraftvolumen haben, so
dass eine Ansiedlung als unschédlich anzusehen ist. Es wird zu keinen betriebsgefahr-
denden Umsatzverteilungen kommen.

Das Plangebiet liegt zwar aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereich des Einzelhan-
delskonzeptes 2014, grenzt aber direkt an. Aufgrund dieser Nahe fiigt sich eine solche
Nutzung in die Umgebungsnutzung und die vorhandene Einzelhandelsstruktur ein. Die
Vertraglichkeit eines kleinen Ladens an diesem Standdort wurde durch GMA (Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH) Uberprift und als vertraglich eingestuft.
Die entsprechende Fachstellungnahme ist der Begriinung als Anlage beigefligt.

Konkret wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 105 eine textliche
Festsetzung zur Steuerung des Einzelhandels ergénzt, so dass sich ein kleinflachiger
Laden ansiedeln kann. Alle (ibrigen Festsetzungen werden nicht geandert. Die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Hofstelle Zurhake* erfolgt in Textform.

RAHMENBEDINGUNGEN
R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Hof Zurhake*®
umfasst entspricht dem des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Hof Zurhake®.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist durch die baulichen Anlagen eines ehemaligen landwirtschaftlichen
Betriebes gepragt. Im Westen schliel3t der Ortskern der Gemeinde mit heterogenen
Nutzungsstrukturen (Wohnen, nicht stérendes Gewerbe, Verwaltung, Dienstleistung
etc.) an. In fuBlaufiger Entfernung ist die Grundschule ,Gerbertschule* sowie das Rat-
haus zu erreichen. Im Norden und Osten schliel3en sich Wohngebiete an, im Siden
befinden sich mehrere Einzelhandelbetriebe.
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PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

GemaR § 1 (4) des BauGB mussen Bauleitplane, wie die hier vorliegende 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Hof Zurhake®, an die Ziele der Raumordnung angepasst
werden. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung
zu entwickeln bzw. diese abzustimmen. Im rechtsgiltigen Landesraumordnungspro-
gramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2008 (letzte Anderung 2017)
ist der Planbereich in der Gemeinde Visbek der landlichen Region des Landes Nieder-
sachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen gefordert
werden, um die Auswirkungen des demografischen Wandels fiir die Dorfer abzuschwa-
chen und sie als Orte mit groBer Lebensqualitat zu erhalten. Die gewachsenen, das
Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und die Identitéat der Bevdlkerung pragen-
den Siedlungsstrukturen sowie siedlungsnahe FreirAume sollen dabei erhalten und un-
ter Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden. Hier-
bei sind MaRRnahmen zu férdern, die der Erhaltung der raumlichen Struktur dienen und
zugleich bedarfsorientierte, funktionsgerechte, sowie umweltvertragliche Raumanspri-
che befriedigen.

Das Planungsziel der stadtebaulichen Weiterentwicklung des Ortskernbereiches ent-
spricht damit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Vechta liegt im
Entwurf vor.

Der Gemeinde Visbek wird im RROP die Funktion als Grundzentrum und als Gemeinde
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung zugewiesen. Die Siedlungsentwick-
lung der Gemeinden ist gemal den regionalplanerischen Vorgaben vorrangig auf die
zentraldrtlichen Standorte zu konzentrieren. Dabei sollen Ortsinnenbereiche vor der In-
anspruchnahme von Freiflachen aul3erhalb der Ortslagen siedlungsstrukturell weiter-
entwickelt werden. Das Planvorhaben zur stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtung
und zukunftsfahige Weiterentwicklung der ortskernnahen Siedlungsstrukturen Visbeks
ist mit den vorgenannten regionalplanerischen Zielen vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das vorliegende Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 105 gelten die Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Visbek aus dem Jahr 2016. Hie-
rin wird das Plangebiet als gemischte Bauflachen (M) gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dar-
gestellt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Naturdenkmal (Eiche) gem. § 28
BNatSchG (i.V.m. § 21 NAGBNatSchG). Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird
aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet ist der Bebauungsplanes Nr. 105 ,Hof Zurhake* rechtsverbindlich.
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OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprufung

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Da sich das Plangebiet bereits im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes be-
findet, ist davon auszugehen, dass die im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bereits ausgeglichen sind, insbeson-
dere da nur die Art der allgemein zulassigen Nutzung erweitert wird.

Die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) werden durch das Planvor-
haben ebenfalls nicht berihrt.

Da die Bebauungsplananderung keine Grundzige der urspringlichen Planung berthrt
und somit das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet wird, kann gem.
§ 13 (3) BauGB von der Umweltpriifung abgesehen werden.

INHALT DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR 105

Die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes bleiben bis auf die Erweite-
rung der ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen unberihrt. Innerhalb des nachfolgen-
den Kapitels wird daher lediglich auf die geédnderte Festsetzung eingegangen.

Art der baulichen Nutzung

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan in seiner Systematik erhalten bleiben. Die Ge-
meinde hat ich dazu entschlossen, Einzelhandel nicht allgemein zuzulassen, sondern
nur ausnahmsweise.

So wird die textliche Festsetzung Nr. 3 durch eine weitere textliche Festsetzung Nr. 3a
erganzt. Die textliche Festsetzung lautet wie folgt:

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO sind Einzelhandels-
betriebe mit den folgenden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gem.
dem Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Visbek (Juli 2014) mit maximal 400 m?
Verkaufsflache ausnahmsweise zuldssig (8 1 (9) i. V. m. § 1 (5) BauNVO):

- Nahrungs- und Genussmittel. inkl. Getréanke
- Reformwaren

Alle Ubrigen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gem. dem Einzelhan-
delskonzept fur die Gemeinde Visbek (Juli 2014) sind als Randsortimente zulassig,
wenn die Summe der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente 10 %
der Gesamtverkaufsflache des Betriebes nicht Uberschreiten:

- Tabakwaren

- Drogerie-/ Parfumerie-/ Apothekerwaren

- Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften

- Schnittblumen

- Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf
- Sanitatswaren

- Bucher, Spielwaren, Bastelartikel
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6.0
6.1

- Bekleidung, Wéasche

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien
- Baby-/ Kinderartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Arbeitsbekleidung,

- Sportbekleidung

- Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik,

- Geschenkartikel

- Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

- Antiquitaten

- Haus-/Tischwasche, Bettwésche

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Foto / Zubehor, Optik, Akustik

- Musikalien, Miinzen, Briefmarken

- Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik, Multimedia,
- Computer / Zubehdr, Telekommunikation
- Heimtextilien, Gardinen / Zubehor

- Fahrrad / Zubehor

- Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf
- Lampen / Leuchten

- Matratzen, Bettwaren

Ziel dieser Festsetzung ist es, die geplante Ansiedlung eines kleinen Hofladens in di-
rekter Nahbarschaft zum zentralen Versorgungsbereich zu erméglichen ohne dabei die-
sen zentralen Versorgungsbereich in unzuléassiger Weise zu beeintrachtigen. Das Kern-
sortiment eines solchen Hofladens ist mit Nahrungs- und Genussmitteln. inkl. Getrénke
und Reformwaren Kklar definiert. Weitere Sortimente sind lediglich untergeordnet zulds-

sig.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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6.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 105 ,Hof Zurhake* erfolgte
im Auftrag der Gemeinde Lastrup vom Planungsbdiro:

Diekmann (
Mosebach
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralle 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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