FrOhzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit Uber

allgemeine Ziele und Zwecke
gem. § 13a Abs. 3 Nr. 1 Baugesetzbuch

r—'l

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VB) Nr 17
~dandbergquartier Nikolaikirche* in Verden

Verden, 5. Juni 2023

Verden? AU




Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Planungstragerin
Stadt Verden

GroBe StraBe 40 Ve rd e n
27283 Verden
Fon 04231 - 12 287

Bebauungsplan

vip ulbrich ingenieurplanungen
Emil-von-Behring-StraBe 2
28207 Bremen

Fon 0421 - 436 8597 -0
mail@u-ip.de ulbrich ingenieurplanungen
www.U-ip.de

Objektplanung
Tollé Planungsgesellschaft

Lindhooper StraBe 54
27283 Verden

Fon 04231 -969 -0
www.folle-architekten.de
info@ftolle-architekten.de

TOLLE Pianung_sgesellschfaft

Verden?




Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Vorlauf (Planungsanlass, Vorentwurf) Offentliche Bekanntmachung
¥ ¥
Aufstellungsbeschluss (AfSTE, VA) Offentliche Auslegung mit der Aufforderung,
‘ Anregungen einzubringen (incl. Behordenbeteiligung)
Offentliche Bekanntmachung ‘
Aktueller ‘ Planerische Abwagung aller eingegangenen Belange
Verfahrensstand _ .. . und Beschluss des Abwagungsergebnisses (AfSTE, VA)
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung,
Parallel: Fruhzeitige Beteiligung ‘
einzelner Behérden und sonstiger Falls Plananderung notig:
Trager offentlicher Belange Erneute Auslegung
Juni 2023 ‘ ‘
Erarbeitung eines formlichen Satzungsbeschluss (AfSTE, VA und Raf)
Planentwurfes unter Einbeziehung der
eingegangenen Anregungen ‘
‘ Rechtswirksamkeit durch ortsibliche Bekanntmachung
Beratung Uber die Anregungen aus der
frUhzeitigen Beteiligung, Beschluss uber
die offentliche Auslegung (AfSTE, VA)
AfSTE = Beschluss durch Ausschuss fiir Stadtentwicklung
‘ VA = Verwaltungsausschuss

Beschluss durch den Rat der Gemeinde
Beteiligungsschritte

Rat
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17, Sandbergquartier/Nikolaikirche™

Lage Plangebiet im Bereich der Kernstadt (Altstadt)
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Stadtebauliche Einordnung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der
Verdener Altstadt ca. 200 m sUd-6stlich des
Rathauses und umfasst eine ca. 5000 gm
groBBe FI&dche im nérdlichen Teil des
Sandbergviertels. Das Plangebiet wird Uber
die westlich angrenzende ,,Obere Strale*
erschlossen (EinbahnstraBe in nordlicher
Richtung ) und grenzt 6stlich an die StraBe
»~Sandberg". Es umfasst die FlurstUcke 15/1,
18/2 und 221/1 der Flur 29, Gemarkung
Verden.

Das GrundstUck befindet sich im Eigentum
der Vorhabentrégerin V&V Hesse GbR.
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

\
\

Ziel der Planung /
St@dtebauliche Konzeption (Vorentwurf)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Verden (Aller) hat in seiner Sitzung
am 01.06.2021 gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 17 ,Sandbergquartier
Nikolaikirche" nach § 12 (1) BauGB beschlossen. Mit dem vorliegenden
VB soll innenstadtnaher Wohnraum geschaffen werden.

Das Konzept sieht eine Uberplanung des Sandbergviertels im nérdlichen
Bereich vor. Dabei bleiben die NikolaistraBe und die ehemalige
Nikolaikirche (§§ 172 ff. BauGB), das ehemalige FaBlagergebdude und
das Gebdude Nr. 11 (Denkmal) an der Oberen StraBe erhalten. Die
ehemalige Nikolaikirche, in der 18 neue Wohnungen vorgesehen sind,
bleibt in ihren Grundzigen (AuBenfassade) weitestgehend
unverdndert. Der Innenbereich wird neu gestaltet.

asjed158u3q0

Die Einbindung der an die Obere StraBe angrenzenden
denkmalgeschitzten Gebdude Nr. 5 und 7 in die geplante
Quartiersentwicklung wurde gepruUft, konnte jedoch aufgrund
stadtebaulicher und funktionaler Anforderungen an eine sinnvolle und
dem offentlichen Interesse (innerstadtischer Wohnraum, Aufwertung J
des Quartiers etc.) dienende Planungsldsung nicht berucksichtigt ]
werden. Es ist daher geplant, die Gebdude zur Erreichung des Ziels der
Entwicklung von Wohnbaufldchen innerhalb der innerstddtischen Lage —
Verdens nicht weiter zu erhalten.

I

Seite 6 von 17

Verden? AU




Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

\
\

Ziel der Planung /
St@dtebauliche Konzeption (Vorentwurf)

Im Geltungsbereich sind 3 neue drei- bis finfgeschossige
(+Dachgeschoss) Mehrfamilienh&user geplant, die an die bauliche
Struktur der Altstadt angelehnt sind. Die Gebd&udefronten sowohl zur o>
Oberen StraBe als auch zur NikolaistraBe sind kleinteilig und
giebelstandig (mehrere Giebel) mit Fensteréffnungen geplant. Die
Hohenentwicklung soll zwischen der angrenzenden Bestandsbebauung
in nordwestlicher Angrenzung an das Plangebiet und den weiteren
Umgebungsstrukturen vermitteln, sich aber der Nikolaikirche
unterordnen.

Insgesamt sind 47 neue Wohnungen geplant.

asjed158u3q0

Im Erdgeschoss der Geb&ude an der Oberen StraBe sind Abstell- und
TechnikrGume vorgesehen. Das Erdgeschoss des Gebdudekomplexes
nordl. der Nikolaikirche soll sowohl fur Abstellrdume als auch for
Wohnungen genutzt werden. In den oberen Geschossen sind jeweils
Wohnungen (inkl. Dachterrasse mit Begrinung) geplant.

| |

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die Obere Strale.
Stellplétze und Nebenanlagen sind im Gelfungsbereich vorgesehen.

B [

Der VB Nr. 17 dient der Innenentwicklung. Es liegen die

Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor. Das Verfahren erfolgt somit —
gem. § 13a BauGB ohne DurchfUhrung einer Umweltprifung.
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17, Sandbergquartier/Nikolaikirche™

Ansichten (Vorentwurf)

. . . ehem. Nikolaikirche
s 155 Htov Omnated . Seitenansicht Mehrfamilienhaus Il|
— = Mehrfamilienhaus Il A —

an der NikolaistraRRe (15 WE)

an der Oberen StralRe
. (6 WE)

Obere Str. 3 B

50 |

Mehrfamilienhau gsbere Str. 11

an der Oberen Str
(8 WE)

Durchgang NikolaistraRe

Hotel Holtje

Seitenansicht Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus Il an

Il an der Oberen StraBe (6 WE)

14.95
v

der NikolaistraBe (15 WE)

+14.95
v
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen F-Plan Stadf Verden

Im wirksamen FlGchennutzungsplan
(F-Plan) der Stadt Verden wird das
Plangebiet als eine
~Wohnbaufldche" (W) dargestellt.

Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan entspricht den
Inhalten des Fldchennutzungsplanes.
Das Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB ist gegeben.

W = Wohnbaufldchen
M = Mischgebietsfldchen
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Planungsrechtliche Bestandssituation: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen B-Plan Nr. 66 |V,

2. Anderung (1993) o N, ke
m v T K . o o mxs Ostertorsirabe
Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 66 1V, 2. . L1 Q— i - ) //g//%
Anderung , Altstadt-Mitte* setzt innerhalb des ‘ 7 3K 5 W =
Geltungsbereichs ein Gebiet zur Erhaltung und //‘;‘ 7T & o .
Entwicklung der Wohnnutzung (Besondere h;“z_y S e
Wohngebiete — WB) fest. Der Geltungsbereich Herbe %0} . =7
des VB Nr. 17 ist zudem als ,,Sanierungsgebiet* AT AL Wi
m/ - q
(SAN) festgesetzt. AU A.. : M-%z‘i{

Das bisher geltende Recht ermdglicht eine
kleinteilige zwei- bis drei-geschossige Bauweise.
Zudem ist eine Tiefgarage zulassig. Die

Verkehrsfldchen innerhalb des Gebietes sind N 2
»Verkehrsfldichen mit besonderer : %,
Zweckbestimmung: Anliegerstrale, -
verkehrsberuhigt” sowie ,,FuBgdngerbereiche"”. .
Die neue Planung ist auf Basis der Festsetzungen oty
des alten B-Plans nicht méglich. « 8
< ¢
196 o/ AV & '\
. s 2 9
N : J 3 2
Fwa lf ¥ s O o] 422
g- 193] 7 . 3 ’66 ;
198/ 7 717 62\ 7 § <
B & 23 3‘7 4 26 Schieppenfoht
X4
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Ubersichtsplan der aktuellen Nutzung
innerhalb des Plangebietes |

Innerhalb des Geltungsbereichs finden entsprechend der
Festsetzungen des B-Planes Nr. 66 1V, 2. And. unterschiedliche
Nutzungen statt - Wohnen und Gewerbe (kleinere Laden,
Musikschule etc.).

In dem Gebdudekomplex im nordéstlichen Geltungsbereich
findet im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung (Musikschule)
und in den oberen Geschossen Wohnnutzung statt. Auch in der
Oberen Str. 5 und 7 findet im EG gewerbliche Nutzung in Form
von Gastronomie und Ladengeschdft statt. Das Obergeschoss
dient jeweils der Wohnnutzung.

Die ehemalige Nikolaikirche ist aktuell nicht in Nutzung. Im
Innenhof des Geltungsbereichs befindet sich ein provisorisch
ausgebauter PKW-Parkplatz und Garagen.

Das Plangebiet grenzt im Norden an den VB-Plan 12 (MK+WB)
mit gemischter Nutzung an (Geschdafts- und Burogebdude sowie
Wohnnutzung in den Obergeschossen). Im Gebdude an der
Oberen Str. 1-3 sind Versicherungsunternehmen, ein
Blumengeschdaft sowie ein Friseur ansdssig.

Im Suden grenzt der Geltungsbereich an das Grundstick des
,Hotel Holtje" (sUdlicher Teil d. Sandbergquartiers).

/T ) -
D e Ay

| g 216/12216/11 S/stertorstrae (1

/216/1Q

2167 “
/ :

169
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Ubersichtsplan der aktuellen Nutzung aor1|
innerhalb des Plangebietes |l —
Denkmalschutz und Erhaltungsbereiche

—— ——— *38/1”
|, 216/12216/11 ——ﬁ(f;stortor/stﬂlr 0~ —

Innerhalb des Geltungsbereiches des VB Nr. 17
befinden sich, angrenzend an die Obere StraBe, die
denkmalgeschutzten Gebdude mit Hausnummer 5,
7und 1.

Die NikolaistraBe sowie die Nikolaikirche sind gem.
§§ 172 ff. BauGB als Erhaltungsbereiche
festgesetzt/definiert und werden in der weiteren
Planung erhalten bleiben.

Auch das ehemalige FaBlagergebdude und das
Gebdude Nr. 11 (Obere StraBe) bleiben
unverdndert.

DarUber hinaus bleibt die ehem. Nikolaikirche in
inren GrundzUgen erhalten.
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Standortwanhl

Folgende Punkte prdgen den Standort:

- Lage innerhalb der alten Stadtmauer der
Norderstadt

- Kurze Entfernungen zu zentralen
Einrichtungen der Innenstadt (Rathaus,
FuBgdngerzone und
Einkaufsmdglichkeiten, Kultur etc.)

- Denkmalgeschutzte Bausubstanz

- Umgeben von Wohnbaufléchen und
gemischten Baufl&dchen

AL
\
]

‘& .
raBe

|
£

Grinde fUr die Standortwahl:

- Ausnutzung innerstadtischer Fldchen
(verdichtete Bauweise)

- Nachfrage nach innerstddtischen Wohnbau-
fldchen

- Ndahe zu Infrastruktureinrichtungen und
Nahversorgungsmoglichkeiten

- vorhandene ErschlieBung

- ﬂ-CHoBe

¥
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Fotos Bestand |

Kunstatelier pas

Belinda
di Keck SREeN




Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

Fotos Bestand |l

Es

-

uikoTéikirchein"

Inn * “ C ':.7 . V - v -
Bebauung Obere Strale Nr. 5 u. 7
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Fotos Bestand I

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

NikolaistraBe Unterfihrung zur Oberen StralRe

NikolaistraRe Richtung Obere Stralde

NikolaistraBe Richtung Nikolaikirche
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Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 17 ,,Sandbergquartier/Nikolaikirche*

lhre Hinweise, Anregungen und Bedenken

* Die Unterlagen kénnen zusatzlich im Rathaus der Stadt Verden, RitterstraBe 10, Erdgeschoss Flur (Foyer), wahrend
der Offnungszeiten des Burgerbiros eingesehen werden. Bitte informieren Sie sich vorab Uber die allgemein
Zugdanglichkeit des Rathauses unter der zentralen Telefonnummer der Stadtverwaltung 04231-12-0 und vereinbaren
dort gegebenenfalls einen Termin fUr die Einsichtnahme.

e Zu dem Planverfahren kénnen Stellungnahmen vom 05.06.2023 bis zum 04.07.2023 abgegeben werden.

* schriftlich an die Stadt Verden (Aller), Fachbereich Stadtplanung, GroB3e StraBe 40,
27283 Verden (Aller)

* per E-Mail an: bauleitplanung@verden.de

e Zur Niederschrift im Rathaus: bitte vereinbaren Sie telefonisch einen Termin
Bitte geben Sie konkret an, auf welches Bauleitplanverfahren sich lhre Stellungnahme bezieht.

Der Inhalt Threr Stellungnahme wird den politischen Gremien der Stadt Verden zur Beratung vorgelegt.
Aus Grinden des Datenschutzes werden Namen vollstandig geschwarzt. Zusatzlich wird in der Adresse die
Hausnummer geschwarzt, so dass die Entscheidungstrager die rdumliche Betroffenheit der Hinweisgeber
nachvollziehen kdnnen.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an:
Frau Thies, Fachbereich Stadtentwicklung

Tel.: 04231 — 12287
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