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VERFAHRENSVERMERKE :

Anderungs- / Aufhebungsbeschluss

Der VA / Rat der Gemeinde Wischhafen hat in seiner Sitzung am 2017 beschlossen,
den Bebauungsplan Wischhafen Nr. 4 "Ortsmitte Il - Tiedemann" von 1982 zu &ndern.
Ortsiibliche Bekanntmachung vom 2017,
WISCHHAFEN,
(DS)

- Burgermeister -

Planverfasser

Die 2. Anderung / Aufhebung dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von
GULEKE + PARTNER Buro fir kommunale Entwicklungsplanung 21640 HORNEBURG

Horneburg, 09/2017

- Unterschrift -

Offentliche Auslegung

Der VA / Rat der Gemeinde Wischhafen hat in seiner Sitzung am .2017 dem Entwurf der
2. Anderung / Aufhebung des Bebauungsplanes zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden ortsiiblich am .2017 bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung / Aufhebung des Bebauungsplan und die Entwurfsbegriindung haben
vom 2017 bis 2017 gemal § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.

Ein Umweltbericht hat gem. § 13 BauGB nicht vorgelegen.

WISCHHAFEN,

(DS)

- Burgermeister -

Stand :  01/17,09/2017 -  Vorlage Verfahren §4a
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wischhafen hat die 2. Anderung / Aufhebung des Bebauungsplanes in seiner
Sitzung am als Satzung gem. §§ 10 und 13 BauGB sowie die Begriindung
beschlossen.

WISCHHAFEN,

(DS)
- Burgermeister -

Inkrafttreten

Die 2. Anderung / Authebung des Bebauungsplanes ist gemaf § 10 BauGB am
im Amtsblatt fir den LANDKREIS STADE bekannt gemacht worden.

Die 2. Anderung / Aufhebung dieses Bebauungsplanes der Gemeinde Wischhafen ist damit
am rechtsverbindlich geworden.

WISCHHAFEN,

(DS) e,
- Blrgermeister -

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 2. Anderung / Aufhebung des Bebauungsplanes ist
eine beachtliche Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften, eine beachtliche Verletzung der
Vorschriften Gber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes, sowie
beachtliche Méngel des Abwagungsvorganges nicht schriftlich gegeniiber der Gemeinde / Stadt unter
Darlegung des der Verletzung begriindeten Sachverhalts geltend gemacht worden.

WISCHHAFEN,

(DS) e
- Birgermeister -

Stand :  01/17,09/2017 -  Vorlage Verfahren §4a
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SATZUNGSENTWURF 2. ANDERUNG / AUFHEBUNG

BEBAUUNGSPLAN WISCHHAFEN NR. 4
"ORTSMITTE Ill - Tiedemann"

SAMTGEMEINDE NORDKEHDINGEN - LANDKREIS STADE

Aufgrund des § 1 Abs. 3, § 10 und des § 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414) zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013

(BGBI. I, S. 1548) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in
der zzt. geltenden Fassung,

hat der Rat der Gemeinde Wischhafen nachstehende 2. Anderung / Aufhebung des Bebauungs-
planes Wischhafen Nr. 4 "Ortsmitte Ill - Tiedemann",

als Satzung beschlossen :

§1 GELTUNGSBEREICH

Die Anderung / Aufhebung umfasst einen Teilbereich zum raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Wischhafen Nr. 4 "Ortsmitte Il - Tiedemann" in der Fassung der Bekanntmachung
(Urplan) vom 11.02.1982 (vgl. Anlage — Grenze des raumlichen Geltungsbereich).

Der Anderung- / Aufhebungsbereich umfasst die Flurstiicke 128/22 (Meisterweg), 128/24 und 128/25
tiw. (Hs.-Nr. 107).

Die 1. Anderung vom 12.10.2002 ist nicht betroffen.

§2 ANDERUNG / AUFHEBUNG VON FESTSETZUNGEN

2.1 Geéndert wird im Bereich gegentiber der Wendeanlage (Flurstiick 128/22 - Meisterweg) der
bisherige Grenzabstand von 4 Metern auf den Mindestabstand nach Nds. Bauordnung (NBauQ)
von 3 Metern.

2.2 Ersatzlos aufgehoben wird die festgesetzte Mindestgrundstticksgréfie von 600 gm gem. der
Textlichen Festsetzung im Sinne der rechtskraftigen Satzung von 1982 (Urplan).

2.3 Die Festsetzungen zur offentlichen Verkehrsflache von 1982 werden unverindert Gbernommen.

2.4 Die nachfolgende Anlage (Planbild) zu den Zeichnerischen Festsetzungen der 2. Anderung /
Aufhebung ist Bestandteil dieser Satzung.

HINWEIS :

Die ubrigen Textlichen und Zeichnerischen Festsetzungen zum Urplan von 1982 behalten weiterhin
ihre Gultigkeit, sofern diese den geénderten Festsetzungen nicht widersprechen.

§3 INKRAFTTRETEN
Die Satzung zur 2. Anderung / Aufhebung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt des
Landkreises Stade am in Kraft.

Mit Rechtskraft der 2. Anderung / Aufhebung treten entgegenstehende Festsetzungen von 1982 auller
Kraft.

WISCHHAFEN, 2017
(DS)

- Blurgermeister -

Stand :  01/17, 09/2017 -  Vorlage Verfahren §4a
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ANLAGE :
ENTWURF PLANBILD

Hier : Zeichnerische Festsetzungen und Geltungsbereich der 2. Anderung / Aufhebung

Gemarkung Wischhafen
Flur 18

WA [T, ¢
GR7 025 | GF2 04

5. Teatliche Festsetaungen
ina Ulon / 7 Anderung

Sev 8 - 2UBNS iapels

Ziegeistrabe

Stand: 01/17,09/2017 - Vorlage Verfahren §4a
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ENTWURFSBEGRUNDUNG
2. Anderung / Aufhebung
Bebauungsplan Wischhafen Nr. 4 "Ortsmitte Il - Tiedemann"
Gemeinde Wischhafen - Landkreis Stade

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)
jeweils in der zzt. geltenden Fassung.

2 HINWEISE ZUM VERFAHREN

- Beschluss zur 2. Anderung / Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 nach
§ 13 BauGB durch den VA / Rat der Gemeinde vom 13.02.2017

- Beteiligungsverfahren der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4a BauGB
i. V. m. § 13a BauGB mit Anschreiben vom 25.10.2017

- Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB i. V. m. § 13a BauGB nach ortsiiblicher Bekannt-
machung vom .2017 bis zum 2017,
- Stand des Verfahrens —

3 GELTUNGSBEREICH DER 2. ANDERUNG / AUFHEBUNG

Von der 2. Anderung / Aufhebung ist der rdumliche Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. |ll-Tiedemann in der Fassung zum Urplan von 1982 mit den benannten Flur-
stiicken 128/22 (Meisterweg), 128/24 und 128/25 tiw. (Hs.-Nr. 107) (vgl. Anlage — Zeichnerische Fest-
setzungen) nur teilweise betroffen (vgl. a. Anlage - Ausschnitt Urplan 1982).

4 VERANLASSUNG ZUR ANDERUNG / AUFHEBUNG

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.4 soll die bisher geltende textliche Regelung zur Min-
destgroRe der Baugrundstiicke aufgehoben werden.

Entsprechend dieser Regelung von 1982 muss die bisherige Mindestgréie der Baugrundstiicke min-
destens 600 gm betragen.

Anlass fur die Aufhebung v. g. Regelung im Sinne der Urplanung von 1982 ist die im Anderungs-
bereich nunmehr beabsichtigte Bebauung mit Doppel- / Mehrfamilienhaustypen auf grundbuchlich
geteilten GrundsticksgréRen zwischen ca. 320 bis ca. 375 gm je Hauseinheit.

Aus der Begriindung zum Ursprungsplan ist keine detaillierte Darlegung der Griinde fir diese
planungsrechtliche Vorgabe zu entnehmen. Hier wird lediglich in Zusammenhang mit der Be-
schreibung der im Plangebiet geltenden Grund- und Geschossflachenzahl auf diese Grundstiicks-
grofenvorgabe hingewiesen.

Insofern ist zu vermuten, dass mit dieser Festsetzung insgesamt eine ergénzende Regelung zur an-
gestrebten baulichen Dichte - welche im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebiets" durch eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,25 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 im Wesentlichen bestimmt
wurde - erreicht werden sollte.

Stand :  01/17,09/2017 -  Vorlage Verfahren §4a
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Auf die Ubernahme und Anwendung der seiner Zeit gultigen Regelungen zur Ermittlung der Grund-
flachenzahl (GRZ) zu § 19 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung von 1977 wird hier verwiesen.

An dieser baulichen Dichte soll auch weiterhin festgehalten werden, so dass auch zukiinftig bei der
Beurteilung von konkreten Bauvorhaben eine GRZ von 0,25 und eine GFZ von 0,4, einschlieRlich der
darlber hinaus weiterhin geltenden Regelungen (wie z.B. die in der Ursprungsplanung enthaltene
textliche Ausnahme zur GRZ), grundsétzlich zu Grunde zu legen sind.

Geandert wird die Festsetzung fiir einen Abschnitt der im Urplan auf 4 Meter festgesetzten Baugren-
ze. Die Umsetzung bzw. Ausbau der im Urplan ausgewiesenen offentlichen Verkehrsflache ist bisher
nicht erfolgt. Dieses soll im Rahmen der aktuell beabsichtigten Bebauung erfolgen. Um von vornherein
Befreiungen nach § 31 BauGB in Bezug auf Bauvorhaben zu vermeiden, ist die Abweichung der
ursprunglich festgesetzten Baugrenze von 4 Metern im Abschnitt gegeniiber der Wendeanlage auf
den Mindestgrenzabstand von 3 Metern beabsichtigt und im Sinne der Innenentwicklung auch stadte-
baulich in Bezug auf die Urplanung vertretbar.

Insgesamt ist, vor dem Hintergrund der bereits in der Nachbarschaft zum Teil vorhandenen Gebaude-
abmessungen und der grundsatzlichen Wahrung der vorher beschriebenen baulichen Dichte, die Auf-
hebung der GrundstiicksgréRenvorgabe als stadtebaulich vertretbar anzusehen. Ferner ist anzumer-
ken, dass diese Anderung / Aufhebung dem regionalplanerischen Ansatz hinsichtlich einer Innenent-
wicklung entspricht.

Dariiber hinaus erfolgt die Anderung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen. Denn im
Rahmen der Abwagung ist auch von Belang, dass die hier aktuell vorgesehene Bebauung auf der
Grundlage einer ideellen Teilung bereits heute grundsatzlich méglich ware.

Die ErschlieRung des Anderungsbereiches ist noch nicht abgeschlossen. An den bisher hierzu festge-
setzten Umfang der Strallenverkehrsflachen im Ursprungsplan ergeben sich aber keine Anderungen.
Diese werden unveréndert Ubernommen, um den kiinftigen Belangen der zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehre entsprechen zu kénnen.

Es ist noch darauf hinzuweisen, dass alle weiteren planungsrechtlichen Vorgaben des Ursprungspla-
nes Weiterhin Bestand haben. Dies gilt, wie bereits ausgefiihrt, insbesondere fur die Anwendung der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977.

5 DURCHFUHRUNG / SONSTIGES PLANRECHT

Durch die Umsetzung zur 2. Anderung / Aufhebung sind wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und
Stralenbild durch die Aufhebung der MindestgrundstiicksgréRe fir einen Teilbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht erkennbar. Entsprechende Festsetzungen sind unmittelbar in
der Ortsdurchfahrt der Stader Stral3e (B 495) bereits gegeben bzw. zuléssig.

Die Gemeinde betreibt dieses Anderungs- und Aufhebungsverfahren im Sinne der ihr iibertragenen
Aufgabe nach § 1 (3) BauGB, sobald und soweit es fiir stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Weiteres Planrecht, dass der Abwagung unterliegt oder den aktuellen Festsetzungen entgegenstehen
kénnte, besteht nicht.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977 im Sinne der Urplanung fort !

WISCHHAFEN, 2017
(DS)

Blrgermeister -

Im Entwurf fur die Gemeinde Wischhafen aufgestellt :

GULEKE + PARTNER BURO FUR KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG
21640 HORNEBURG | 04163 -7731
Guleke-Partner@T-online.de Das Team fur Ihre Plane www.gqulekeundpartner.de
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ANLAGE :
Zeichnerische Festsetzungen (Bestand) zum Urplan von 1982 :

Hinweis : rot gestrichelt der Geltungsbereich zur 2. Anderung / Aufhebung

apes YIEL

Stand :

01/17, 09/2017 -

Vorlage Verfahren §4a
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ANLAGE :
Planzeichenerklarung zum Entwurf :

PLANZEICHENERKLARUNG Baunutzungsverordnung (BauNVC) 1977

BAUGRENZE :

—  Nicht iberbaubare Flache
e T —— Baugrenze [§ 23 BauNvo]
| ———1— iberbaubare Flache [§ 9 (1) Nr. 11 RBauGB]

VERKEHRSFLACHE
————  StraBenbegrenzuncslinie

Uffentliche StraBenverkehrsfliche / Ful—Radweq [$ 3 (') Nr. *1 BauGE]

bl

SONSTICE PLANTEICHEN -
ems— (renze 2um rdumlichen Geltungsbersich der 2. Anderung des Sebauungsplanes Nr. 4 [§ 9 (7) BauGB]

KENNZEICHNUNGEN OHNE NORMCHARAKTER :

MaBe der baulichen Nuszurgen (vel. Urplan) ;

GRZ 0,25 MaB der baulichen Mutzung . Grundfidchenzahl (GRZ) mit der Dezimalzahl als Beispiel

&z 6D Mu der baulichen Nutzung :  Geschodfdchenzahl (GFZ) mit der Dezimalzahl s Beispiel
Il Zuhl der Vollgeschosse Z = I

Suuweise :

0 Offere (o) Bouweise [o — § 22 (2] BauNv0]

@ vorhandene bauliche &nloge / Hauptgebdude mit Nebenonlage

LY

F Nutzungsschablone als Beispicl

I

nzér:

Grenze zum rdumlichen Gelungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 [vgl. Urplan)

Stand :  01/17, 09/2017 -  Vorlage Verfahren §4a



