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1.0
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Visbek beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur De-
ckung des kommunalen Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen zu schaffen und stellt hier-
fur den Bebauungsplan Nr. 112 | ,Goldenstedter StraRe - Kindergarten“ mit ortlichen
Bauvorschriften auf.

Das vorrangige Ziel der Planung ist es, ausreichend Betreuungsplatze fur Kinder inner-
halb des Gemeindegebietes von Visbek sicherzustellen beziehungsweise kurzfristig den
gestiegenen kommunalen Bedarf an Betreuungsplatzen befriedigen zu kdnnen, ohne in
eine Notlage zu geraten. Mit dem aktuell ebenfalls in Aufstellung befindlichen, angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 112 ,Goldenstedter Stral3e” soll darliber hinaus der umlie-
gende Bereich in ndrdlich, 6stliche und stdostliche Richtung fur eine Wohnnutzung pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden. Diese Siedlungserweiterung, wie auch die baulichen
Entwicklungen im direkten Umfeld der Heidestral3e / Sillenbake, bestarken die Notwen-
digkeit der hier vorliegenden Bauleitplanung, der die Errichtung eines Kindergartens ge-
wabhrleisten soll.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt von der Goldenstedter Stral3e Uber
eine Planstral3e, die zur planungsrechtlichen Absicherung im Bebauungsplan Nr. 112 |
als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt werden. Diese verkehrliche Anbin-
dung soll, gemeinsam mit weiteren Planstraf3en sowie einem ergdnzenden Anschluss-
punkt an der nordlich liegenden Wilkenstral3e, aul3erdem dem voranstehenden Bebau-
ungsplan Nr. 112 als Erschlielung dienen.

Die durch das Planvorhaben beriihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die wei-
teren umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB do-
kumentiert. Der Umweltbericht wird als Teil Il als verbindlicher Bestandteil der Begrin-
dung des Bebauungsplanes Nr. 112 | “Goldenstedter Stralle - Kindergarten® im nachs-
ten Verfahrensschritt beigefigt. Zudem werden auf der Grundlage einer dkologischen
Bestandsaufnahme die durch das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild im Sinne des BNatSchG bilanziert und bewertet. Wei-
tere Hinweise zur Abarbeitung der Umweltbelange werden im Rahmen des frihzeitigen
Beteiligungsverfahrens erbeten.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 112 | ,Goldenstedter StralRe - Kindergar-
ten“ wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage des Landesamtes flr
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Oldenburg-
Cloppenburg, Katasteramt Vechta im Maf3stab 1:1.000 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine
ca. 0,77 ha groRe Flache im suddstlichen Bereich des Hauptortes Visbek ndrdlich der
Goldenstedter StralRe (L 880) und westlich der Umgehungsstralie. Die konkrete Abgren-
zung sowie die Lage im Gemeindegebiet sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 112 | ist bislang frei von Bebauung und un-
terliegt der landwirtschaftlichen Nutzung.

Im Nahbereich des Plangebietes befinden sich mehrere Gehdlzstrukturen (u. a. gem. 8
22 (3) NAGBNatSchG geschitzte Landschaftsbestandteile (Wallhecken) sowie Einzel-
baume). Im Norden schlie3en in geringer Entfernung zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 112 | vorhandene Wohnsiedlungen, die vorwiegend aus Ein- und Zwei-
familienhdusern bestehen an. Sidwestlich zum Plangebiet verlauft die Goldenstedter
StralBe und sudostlich die UmgehungsstraRe. Daran schlieen sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 112 | einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorga-
ben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hie-
rauf abzustimmen. Im aktuell rechtsgtiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-
VO) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2017 (Nds. GVBI Nr. 20/2017,
06.10.2017, der Entwurf des LROP 2020 befindet sich gegenwartig noch im Beteili-
gungsverfahren), ist der Hauptort der Gemeinde Visbek der landlichen Region des Lan-
des Niedersachsen zuzuordnen. Im LROP-VO ist unter ,Entwicklung der raumlichen
Strukturen des Landes” u. a. ausgefihrt; ,Die landlichen Regionen sollen sowohl mit
ihren gewerblich-industriellen Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Natur-
raume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innova-
tionsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirt-
schaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kdnnen“ (LROP-VO, 2017, Seite 6)
Weiter heil3t es, dass die sozialen und kulturellen Infrastrukturen zu sichern und weiter-
zuentwickeln sind (LROP-VO, 2017, Seite 7). Unter dem Punkt ,Entwicklung der Da-
seinsvorsorge und Zentralen Orte“ wird zudem aufgefiihrt: ,Offentliche Einrichtungen
und Angebote der Daseinsvorsorge fur Kinder und Jugendliche sollen moglichst ortsnah
in zumutbarer Entfernung vorgehalten werden (LROP-VO, 2017, Seite 16).

Die LROP-VO betont damit die Bedeutung der Starkung und Weiterentwicklung der At-
traktivitat landlicher Regionen als Baustein zur Starkung der Lebensqualitat und Wett-
bewerbsfahigkeit. Dartiber hinaus sollen bei der Entwicklung der rdumlichen Struktur
des Landes allen Planungen und Maf3hahmen die Auswirkungen des demographischen
Wandels, die weitere Entwicklung der Bevolkerung und die rdumliche Bevolkerungsver-
teilung berlcksichtigt werden. Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundene
planungsrechtliche Vorbereitung, der Errichtung eines Kindergartens tragt durch die da-
mit erreichte Starkung der sozialen und kulturellen Infrastrukturen zur Attraktivitatsstei-
gerung der Gemeinde Visbek fiir die Birger bei. Die vorliegende Planung entspricht so-
mit den Zielen und Grundsatzen zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilraume.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Vechta aus dem
Jahr 1997 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fur das Plange-
biet. Grundsatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes alle raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer Eignung und besonderen
Bedeutung nicht beeintrachtigt werden. Die Ortschaft Visbek wird darin als
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Grundzentrum und im Weiteren als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung dargestellt. Insgesamt entspricht die vertragliche Entwicklung bzw. die Errich-
tung eines Kindergartens im innerstadtischen Bereich der Gemeinde Visbek den Belan-
gen der Raumordnung.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das vorliegende Plangebiet gelten die Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Visbek aus dem Jahr 2016. Im Flachennutzungsplan wird
der Bereich des Plangebietes als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO aus-
gewiesen. Ferner verlauft im Siden, entlang der Grenze des Geltungsbereiches, eine
Trinkwasserleitung des OOWV.

Folglich wird der Bebauungsplan Nr. 112 | ,Goldensteder Stral’e - Kindergarten”
gem. 8 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Aus diesem Grund ist
eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Es ist planungs-
rechtlich dem AufR3enbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 112 | sowie des ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planes Nr. 112, soll dieser Bereich erstmals durch einen verbindlichen Bebauungsplan
planungsrechtlich beregelt werden.

Fur die nordlich gelegenen Baugebiete gelten die Festsetzungen der Bebauungsplane
Nr. 58 ,Am Pickerweg® und Nr. 88 ,Pickerweg/ Krimpelmannstrafe®. In den vorgenann-
ten Bebauungsplanen werden allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Besonderer Artenschutz

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die
sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rahmen des
Umweltberichtes gem. 8§ 2a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 |
,Goldenstedter Stralle - Kindergarten® bewertet. Die Belange des Umwelt- und Natur-
schutzes sowie der Landschaftspflege sind so umfassend zu beriicksichtigen, dass die
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Bauleitplanung
verbunden sind, sofern mdglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen.
Uber die Entwicklung entsprechender MaRnahmen auf Grundlage der angewandten
Eingriffsregelung wird dies im Rahmen der Umweltpriifung geschehen. Der Umweltbe-
richt wird als Teil Il der Begriindung bis zur 6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3 (2) i.V.m. §
4 (2) BauGB in die Planung eingestellt.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu berticksichtigen. Die mit
dem Planvorhaben verbundene Flachenversiegelung, insbesondere der umliegenden
Bereiche welche durch den Bebauungsplan Nr. 112 Goldenstedter StralRe” planungs-
rechtlich fir die Wohnnutzung neu beregelt werden, erfordert die Neuordnung der Re-
gelung der Oberflachenentwasserung.

Fur die konfliktfreie Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers wurde in
Abstimmung mit den Fachbehérden ein Entwéasserungskonzept erstellt. Dieses
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gesamtheitliche Konzept, das sowohl fur den Geltungsbereich der hier vorliegenden Pla-
nung sowie fir den in Aufstellung befindlichen angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 112
fungiert, sieht die Errichtung eines naturnahen Regenruckhaltebeckens im norddstlichen
Bereich und sudlich der Schubertstral3e vor.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8§ 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Demnach wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfihrun-
gen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmal-
schutzbehotrde des Landkreises Vechta oder dem Nds. Landesamt fur Denkmalpflege
Referat Archdologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Straf3e 15, 26121 Oldenburg, Tel.
0441/799-2120 als verantwortliche Stellen unverziglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen/ Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vechta zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindgénger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Lan-
desamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regional-
direktion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten*

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 | sollen, angesichts des hohen kom-
munalen Bedarfes an Kinderbetreuungsplatzen, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Errichtung eines Kindergartens geschaffen werden. Zu diesem Zweck wird
eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“ gem. § 9
(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt.

StralRenverkehrsflachen

Die ErschlieBung der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinder-
garten“ gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB erfolgt Gber die Goldenstedter Stral3e (L880). Zur
inneren ErschlieBung des Plangebietes werden Stral3enverkehrsflachen gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB entsprechend ihrer Erschliel3ungsfunktion in Gesamtbreiten von 7,00 m
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festgesetzt. Konkrete Aussagen Uber den Stral3enausbau oder die Gestaltung werden
nicht getroffen. Dieses ist der Ausfiihrungsplanung vorbehalten. Die Verkehrsflachen
sind so dimensioniert, dass hierin sdmtliche notwendige technische Einrichtungen wie
Fahrbahn, Parkbuchten und Leitungstrassen, aber auch gestalterische Aspekte reali-
siert werden kdnnen.

Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie artenschutzrechtliche Bestimmungen

Sudlich und auRRerhalb des Plangebietes befinden sich erhaltenswerte gem. § 22 (3)
NAGBNatSchG geschitzte Wallhecken. Um fur die Wallhecken einen ausreichenden
Schutz zu gewabhrleisten, werden Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB festge-
setzt. Innerhalb dieser Flache sind Uberbauungen, Bodenauf- und abgrabungen, Bo-
den- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig.
Der Wallheckenschutzstreifen ist als begleitende halbruderale Gras- und Staudenflur zu
entwickeln. Die Wallheckenschutzstreifen sind gehdlzfrei zu halten. Einmal pro Jahr ist
eine Mahd im Herbst durchzufiihren. Eine gartnerische Nutzung ist unzulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Straf3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Maf3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kénnen
dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das vor-
handene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Planeri-
sches Ziel ist es, Uber drtliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen und somit stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Einfriedungen sind als frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerech-
ten, heimischen Gehdlzen zu gestalten. Mauerwerk oder Metallbaustoffe sind lediglich
fur Toranlagen zulassig. Alternativ sind grundstticksseitig hinter der Heckenbepflanzung
Zaune zuldssig, wenn die Heckenhthe mindestens der Zaunhéhe entspricht. Dabei sind
nur Gehdlze aus der nachstehenden Liste zulassig:

Zu verwendende Pflanzenarten:
Hainbuche (Carpinus betulus), Weil3dorn (Crataegus oxycantha), Rotbuche (Fagus syl-
vatica), Liguster (Ligustrum vulgare), Stechpalme (llex aquifolium), Eibe (Taxus baccata)

Hinweis zu ortlichen Bauvorschriften:

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den &rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
buRe geahndet werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber den Anschluss an das vorhandene
Stral3ennetz Uber die sudwestlich des Plangebietes verlaufende Goldenstedter
StralRe (L 880).
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8.1

Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tiber den Anschluss an die Versorgungsnetze
der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber den
Anschluss an das vorhandene und noch zu erweiternde Kanalnetz des Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV) gesichert.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versorgungs-
system des Oldenburgisch Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird von der Abfallwirtschaftsgesellschaft LK Vechta mbH
(AWV) durchgefihrt.

Oberflachenentwasserung

Fir das vorliegende Plangebiet wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, das die
Errichtung eines naturnahen Regenrtckhaltebeckens im norddstlichen Bereich und
sudlich der Schubertstral3e vorsieht.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Sicher-
stellungsauftrag gem. § 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) Uber die ver-
schiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemaf den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVvO (Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstulicke:
Baunutzungsverordnung),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NDSchG (Niedersachsische Denkmalschutzgesetz),

PlanzV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

TKG (Telekommunikationsgesetz).
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8.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 112 | mit 6rtlichen Bauvorschriften erfolgte
im Auftrag der Gemeinde Visbek vom Planungsburo:

Diekmann ¢
Mosebach

& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 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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