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1. VORBEMERKUNG

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Bérdel“ wird im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a BauGB aufgestellt, sodass im Sinne des § 13 Abs. 3 BauGB von
einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen wird.

In der vorliegenden Begrindung wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
.Bordel“ zur besseren Lesbarkeit nachfolgend als ,Bebauungsplananderung“ bzw. sein
Geltungsbereich als ,Planéanderungsgebiet* bezeichnet.

2. LAGE UND NUTZUNG DES PLANANDERUNGSGEBIETES

2.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Das Plananderungsgebiet liegt im Ortskern von Fintel, Ostlich der Schneverdinger
Stral3e (s. Abb. 1). Es erstreckt sich Uber die Flurstiicke 105/59 und 105/60 der Flur 11
der Gemarkung Fintel.

Die genaue Abgrenzung des Plananderungsgebietes ergibt sich gemal § 9 Abs. 7

BauGB aus der Planzeichnung. Die GroRe des Plananderungsgebietes betragt
ca. 0,14 ha.

Abb. 1: Lage des Planénderungsgebietes. LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung; © 2022 (ohne Maf3stab)




2.2 Nutzung des Plan&dnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Die Flachen im Plan&nderungsgebiet liegen Uberwiegend brach und werden teilweise
als Gartenflache genutzt. Im Nordosten ragt eine Nebenanlage in den Geltungsbereich
hinein. Ansonsten ist das Plandnderungsgebiet Uberwiegend von aufgelockerten
Wohnnutzungen und teilweise gemischten Nutzungen umgeben, die mit der geplanten
Wohnbebauung vereinbar sind.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

3.1 Teilaufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Die im Plananderungsgebiet gelegenen Flachen sind bereits durch den Bebauungs-
plan Nr. 3 ,Bordel* rechtsverbindlich als Mischgebiet tberplant. Zukinftig sollen ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und die Uberbaubaren Flachen erweitert werden.
Mit Inkrafttreten der Bebauungsplananderung werden die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes Nr. 3, soweit sie durch das Plandnderungsgebiet Uberdeckt werden, auf-
gehoben.

Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 3 ,Bérdel*



3.2 Landes- und Regionalplanung

Durch die Bebauungsplandnderung werden die Ziele der Landes- und Regionalpla-
nung insofern bertcksichtigt, dass Planungen und MalRnahmen der Innenentwicklung
Vorrang vor Planungen und Mal3nahmen der Auf3enentwicklung haben sollen. Bei der
gemeindlichen Entwicklung ist der Innenentwicklung insbesondere durch Nachverdich-
tung und Lickenbebauung gegeniiber der Inanspruchnahme von bislang unberiihrten
Flachen im AulRenbereich Vorrang zu geben.

3.3 Flachennutzungsplan

Die Flachen im Plandnderungsgebiet sind im wirksamen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Fintel als gemischte Bauflachen dargestellt. Somit stimmen die kuinfti-
gen Festsetzungen der Bebauungsplananderung nicht mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes tberein. Da die Bebauungsplananderung im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird, werden die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

34 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Die Bebauungsplananderung wird gemaf § 13a BauGB im sogenannten beschleunig-
ten Verfahren als MalRnahme der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraussetzungen
fur die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor:

a) Die Flachen im Plananderungsgebiet liegen im Ortskern von Fintel. Die Bebau-
ungsplananderung dient der zeitgemafien Innenentwicklung des Ortes.

b) Die Flachen im Plananderungsgebiet haben eine Grol3e von ca. 1.400 m2. Die zu-
lassige Grundflache liegt mit ca. 420 m2 deutlich unter 20.000 m2. GemalR § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen weiterer Bebauungsplane der Innenent-
wicklung mitzurechnen, wenn diese in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehen. Derzeit befinden sich keine Bebauungspléne
gemal § 13a BauGB in der Aufstellung, die diese Kriterien erfiillen.

c) Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prifung“ (UVPG) oder dem niedersachsischen ,Gesetz zur Umsetzung europa-
rechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz® unterliegen.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Das Plandnderungsge-
biet ist weit entfernt von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes.

e) AuRerdem bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Es sind keine Storfallbetriebe in einem groRe-
ren Umkreis vorhanden.

Die Anwendbarkeit des 8§ 13a BauGB fiur das Planverfahren ist damit gegeben.



4. ZIELE, AUSWIRKUNGEN UND INHALTE DER PLANUNG
4.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Flachen im Plananderungsgebiet liegen Uberwiegend brach, die Grundstiicksei-
gentimer méchten sie jedoch zeithah mit Wohnnutzungen bebauen. Die im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzte Baugrenze lasst jedoch keine effiziente
Ausnutzung der Grundstiicke zu, da zu der stdlichen Grundstiicksgrenze ein Abstand
von 10 m festgelegt wurde. Eine Befreiung von der Baugrenze ist hier nicht anwend-
bar, da sie die Grundzlige der Planung berthrt und dies in der Folge auch allen ande-
ren Grundstiicken in der Umgebung zugestanden werden misste, was samtliche Bau-
grenzen im Bebauungsplan Nr. 3 hinféllig werden liel3e.

Daher wird eine Bebauungsplananderung erforderlich, um eine bessere Ausnutzung
der Grundstiicke im Sinne der Innenentwicklung zu erméglichen. Die Gemeinde méch-
te mit der Bebauungsplananderung die Ziele einer nachhaltigen Entwicklung des Ortes
und der Bevdlkerung gemanR § 1 Abs. 5 BauGB erfillen und mit den verschiedenen bei
der Aufstellung der Bauleitplane nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigenden Belan-
gen in Einklang bringen. Durch die geplanten Wohnnutzungen wird das bisherige
Mischgebiet an dieser Stelle obsolet. Daher soll im gleichen Zuge die Art der baulichen
Nutzung an die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden, um zugleich eine
adaquatere Nutzungsdurchmischung im Ubrigen Mischgebiet des Bebauungsplanes
Nr. 3 zu erreichen. Durch das weiterhin unverandert festgesetzte Mafl3 der baulichen
Nutzung sind keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu er-
warten. Die vorgesehene Bebauungsplananderung ist daher mit den stadtebaulichen
Zielen des Bebauungsplanes Nr. 3 vereinbar und vertretbar.

4.2 Festsetzungen der Bebauungsplanadnderung
4.2.1  Artund Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden im Plananderungsgebiet Allge-
meine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO mit maximal 2 Vollgeschossen und ei-
ner Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 in offener Bauweise, in der nur Einzel- und Dop-
pelhduser zuldssig sind, festgesetzt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise bleiben dahingehend hinsichtlich
der bisherigen Festsetzungen unverandert. Lediglich die Art der baulichen Nutzung
wird von bisher Mischgebiet auf zukiinftig Allgemeines Wohngebiet geandert, da in
diesem Bereich mittlerweile kaum gewerbliche Nutzungen mehr vorhanden sind und
daher eine weitgehend gleichgewichtige Durchmischung im Sinne eines Mischgebietes
langfristig nicht mehr zu erwarten ist. Die Art der baulichen Nutzung wird somit an die
tatsachlichen Gegebenheiten angepasst und schlie3t zuklnftig an die bereits festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiete dstlich und stidlich des Plandnderungsgebietes im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3 an.



Die bisher festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,7 entfallt, da sie auf Grundlage der
damaligen BauNVO 1968 auf alle Geschosse inkl. Keller- und Staffelgeschosse anzu-
rechnen war. Mittlerweile wird die Geschossflachenzahl in der aktuellen BauNVO nur
auf die Vollgeschosse angerechnet. Eine Ubernahme der damaligen Geschossfla-
chenzahl wiirde dahingehend keinen Sinn ergeben, da sie auf Grundlage der aktuellen
BauNVO mit den festgesetzten maximal 2 Vollgeschossen nicht erreichbar wére.

Wie bisher sind die gemall 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss ist erforderlich, da
sich diese in die Eigenart der Umgebung aufgrund ihrer zu erwartenden Stérungen
nicht einfigen wirden und erhdhte Larmemissionen (Verkehr, Gewerbelarm) verursa-
chen kdnnen und damit eine Beeintrachtigung der geplanten und umliegenden Wohn-
nutzungen bestehen wiirde.

422 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die bisherigen Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden durch Baugrenzen festge-
legt, die nun eine effiziente Ausnutzung der Grundstiicke im Plananderungsgebiet un-
mdoglich machen. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3 wurden sie ohne er-
kennbaren Grund mit einem Abstand von 10 m zur sidlichen Grundstiicksgrenze fest-
gesetzt. Mittlerweile sind an dieser Stelle keine gewerblichen Nutzungen mehr vorge-
sehen, sodass die Grundstiicke im Plananderungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden (s.0.) und somit umso mehr keine Erforderlichkeit fiir eine deutliche
raumliche Trennung gesehen wird. Im Sinne der Innenentwicklung ist es dahingehend
erforderlich, die Uberbaubaren Flachen zu erweitern, um eine zeitgeméfRe Bebauung
der Grundstiuicke zu erméglichen und den Grundstiickseigentimern eine angemessene
Baufreiheit einzuraumen. Die Baugrenze wird zuklnftig mit einem Abstand von 5 m zur
sudlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt, um auch die Zuwegung zum hinter liegen-
den Grundstiick gewahrleisten zu kénnen. Die Ubrigen Abstande bleiben wie bisher
bestehen. Zur Klarstellung sind Nebenanlagen und Garagen auch weiterhin auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig.

4.3 Hinweise
4.3.1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

4.3.2 Altlasten

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnatirliche Boden-
verfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Land-
kreis Rotenburg (Wimme), Amt fur Wasserwirtschaft und StrafRenbau, unverziglich
schriftlich anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.



5. BELANGE VON NATUR, LANDSCHAFT UND KLIMA

Durch die Bebauungsplananderung sind keine erheblichen Beeintréachtigungen von
Natur, Landschaft und Klima zu erwarten. Die Bebauungsplananderung bezieht sich
lediglich auf die Art der baulichen Nutzung und die Gberbaubaren Flachen. Alle (brigen
Festsetzungen einschlieBlich des Mafies der baulichen Nutzung bleiben unverandert.
Eine ausfuhrliche Betrachtung der Belange von Natur und Landschaft ist somit nicht
erforderlich.

6. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des Plananderungsgebietes erfolgt weiterhin Uber die
vorhandene ausgebaute Schneverdinger StrafRe. Das riickwartige Grundstick kann
Uber die privaten und / oder stdlich an das Planéanderungsgebiet angrenzenden Wege-
flursticke bei Bedarf privatrechtlich erschlossen werden. Eine Regelung wird wie im
Ursprungsplan nicht im B-Plan getroffen.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plandnderungsgebietes bleibt im Wesentlichen unveran-
dert. Das vorhandene Gebiet ist an die Kanalisation angeschlossen. Auf Nachweis (mit
einem Bodengutachten) des Grundstiickseigentimers kann, wenn mdglich, auch eine
Versickerung des Oberflachenwassers auf dem Grundstiick erfolgen. Mdglicherweise
erforderliche Erweiterungen von Leitungen und Anschlissen fir das rickwartige
Grundstick sind von den Grundstiickseigentiimern zu tUbernehmen und bei Bedarf
privatrechtlich zu sichern. Die Abholung der Mullbehalter erfolgt an der Schneverdinger
StralRe aul3erhalb des Plandnderungsgebietes.

8. FLACHENBILANZ

Die Flachenanteile im Plandnderungsgebiet gliedern sich folgendermalien:

Flachenbezeichnung ha %

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,14 100

Bruttobauland 0,14 100




9. CHRONOLOGIE DES VERFAHRENS

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

Auslegungsbeschluss

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Fintel, den

Blrgermeister




