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1 Vorbemerkungen

Nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sind die Offentlichkeit sowie die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird,
frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterschei-
dende Ldsungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kom-
men, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden aufgefordert, sich sowohl zur
Planung als auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu aufRern (Scoping). Der Offentlichkeit ist Gelegenheit
zur AuRerung und Erérterung zu geben.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds. GVBI. S. 289),

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2023
(Nds. GVBI. S. 250).

2.2 Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im siddstlichen Teil der Gemeinde Hammah am stdwestlichen
Siedlungsrand des Ortsteils Siedlung Mittelsdorf, sudlich der Stralle ,Haddorfer Weg“. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Mittelsdorf, Flur
2, mit dem Teilbereich des Flurstiicks 48/4 eine Flache von ca. 0,38 ha (ca. 3.800 m?).

Der Geltungsbereich wird begrenzt

e im Norden durch eine straRenbegleitende Griinflache zum ,Haddorfer Weg“ und ein
rackwartig angrenzendes Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 16 ,Erweiterung Mittels-
dorf-Siedlung®)

e im Osten durch vorhandene Wohnbebauung

e im Siuden und Westen durch landwirtschatftlich genutzte Flachen.

Der raumliche Geltungsbereich ist dem nachstehenden Ubersichtsplan und der Planzeichnung
zu entnehmen.
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Abbildung 1:

2.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Rat der Gemeinde Hammah hat in seiner Sitzung am ............. gemal 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 ,Erweiterung Haddorfer Weg Stid/West“ beschlos-
sen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mochte die Gemeinde Hammah der aktuellen
Nachfrage nach Baugrundstucken, im Rahmen der Eigenentwicklung, fur eine wohnbauliche
Nutzung im betroffenen Bereich nachkommen. In Hammah besteht unter anderem aufgrund
der attraktiven Lage durch die Nahe zu Stade und der Anbindung an die B73 ein stetiger Bedarf
an neuen Wohnbaugrundstiicken. Laut Wohnraumversorgungskonzept des Landkreises
Stade 2018 ist in der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten ein hohes Interesse an Grund-
stiicken in Neubaugebieten vorhanden. Die aktuelle Nachfrage nach Bauland stammt zum
grol3en Teil aus der Bevdlkerung selbst. Derzeit sind alle Baugrundstiicke in der Gemeinde
Hammah verkauft bzw. reserviert. Aufgrund der hohen Wohnungsbauintensitat in den letzten
Jahren gibt es kaum Baulandreserven, die zur Deckung des Eigenbedarfs an Bauland entwi-
ckelt werden kdnnen. Zudem gibt es geringen Leerstand und kaum Baullicken. Die aktuelle
Nachfrage nach Wohnbauland und der bereits erfolgte Verkauf von Baugrundstiicken machen
deutlich, dass ein entsprechender Bedarf an weiteren Wohnbauland in der Gemeinde Ham-
mah besteht. Im Wohnraumversorgungskonzept wird die Schaffung von Eigenheimangeboten
als eine zentrale MalRnahme fiir die Samtgemeinde genannt. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans soll dem Bedarf nach Wohnbauland nachgekommen werden.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Samtgemeinde Oldendorf-Himmel-
pforten wurde fiir das Plangebiet die Entwicklung von weiterem Wohnbauland planungsrecht-
lich vorbereitet, um in der Siedlung Mittelsdorf weitere attraktive Wohnbaugrundstiicke bereit-
stellen zu kdénnen. Der vorliegende Bebauungsplan dient somit der Umsetzung der im FNP
verankerten Planungsziele.

Ziel dieser Planaufstellung ist die Schaffung weiterer Bauplatze und damit die Erweiterung des
Wohnangebots in der Siedlung Mittelsdorf, welche ein Ortsteil der Gemeinde Hammah dar-
stellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 verfolgt die Gemeinde Hammah insbeson-
dere die folgenden Ziele und Zwecke:
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e Umsetzung/ Konkretisierung der in der 2. Anderung des FNP verankerten Planungs-
ziele,

o Bereitstellung von Wohnbauland zur Deckung des kurz- bis mittelfristigen Eigenbedarfs
der Gemeinde Hammah

e Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzung fir wohnbauliche Entwicklung
Arrondierung des Siedlungsrandes

e insgesamt Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Ortslage

Ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachenressourcen und die Vermeidung von
erheblichen Konflikten mit anderen baulichen und sonstigen Nutzungen bzw. von Eingriffen in
Naturhaushalt und Landschaftsbild sind weitere maRRgebliche Ziele der Planung. Zur Siche-
rung dieser Entwicklungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3 Bestandsituation
Nutzungen und Bebauung

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im Norden grenzt das
Gebiet an eine Grunflache mit drei Einzelb&dumen, welche parallel zur Stral3e ,Haddorfer Weg*®
verlauft. Rickwartig an den Haddorfer Weg befindet sich ein Wohngebiet. Der ¢stlich angren-
zende Bereich ist ebenfalls — wie die gesamte Siedlung Mittelsdorf - durch landliche Wohnbe-
bauung mit tberwiegend Einzelh&usern und mit zugehdrigen privaten Gartenflachen geprégt.
Im Siden und Osten schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (0. M.); © LGLN, Bearbeitung eigene Darstel-
lung

Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Entlang des nordli-
chen Rands grenzt das Gebiet an eine schmale Grunflache mit mehreren Einzelbdaumen. Ho-
herwertige Strukturen, wie Geholze, sind im Plangebiet selbst nicht anzutreffen. Der Wert fr
das Landschaftsbild ist aufgrund der umliegenden Bebauung sowie der landwirtschaftlichen
Nutzung als gering einzustufen.
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Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet liegt sudlich der Stral3e ,Haddorfer Weg“ und soll Uber diese erschlossen wer-
den. Die Anbindung an den OPNYV erfolgt Giber die Bushaltestelle ,Miihlenweg*“ in ca. 150 m
Entfernung. Uber den Haddorfer Weg besteht die direkte Anbindung an die KreisstralRe 3 (K3)
und somit an das Uberortliche StraRennetz. Uber die K3 ist der Kernort Hammah in 2,5 km mit
seiner Anbindung an den Bahnverkehr schnell erreichbar. Die K3 fiihrt zur Bundesstral3e 73
(B73), sodass das Mittelzentrum Stade im Osten und das Grundzentrum Himmelspforten im
Nordwesten gut erreichbar sind.

Infrastruktur

Die Ortschaft Hammah verfligt Gber ein ausgebautes Nahversorgungsangebot. Eine Krippe,
Kindergarten und Grundschule sind hier vorhanden. Auch das Ortszentrum von Stade mit wei-
terfihrenden Schulen ist schnell erreichbar.

4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Fir die Planung mafgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumord-
nungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP, neugefasst am 17.09.2022 (Nds.
GVBI. Nr. 29/2022, S. 521; berichtigt Nds. GVBI. Nr. 10/2023, S. 103) sowie im Regionalen
Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des Landkreises Stade und in der Verordnung Uber
die Raumordnung im Bund fur einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPVH). Ins-
besondere folgende Festlegungen sind relevant fiir die Planung:

Fur das Plangebiet selbst sind im LROP keine zeichnerischen Festsetzungen vorhanden.

ks
Saiaddy] ol‘:oa :\\

BLY - e LTl el Didenbiitel s AHITE
Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade mit Verortung
Plangebietes (0. M.)

(schwarz gestrichelt) des

Fir das Plangebiet selbst sind im RROP ebenfalls keine zeichnerischen Festlegungen vor-
handen. Das Plangebiet liegt au3erhalb des zentralen Siedlungsgebiets. Im Osten grenzt das
Plangebiet an vorhandene Bebauung bzw. bauleitplanerisch gesicherten Bereich. Nachstge-
legenes Grundzentrum ist Himmelpforten in circa 5 km Entfernung. Das Mittelzentrum Stade
befindet sich ca. 6 km entfernt. Der Ortschaft Hammah selbst hat keine zentralortliche Funk-
tion, nimmt aber wegen seiner raumstrukturellen Bedeutung und infrastrukturellen Ausstattung
eine besondere Funktion fur die Wohnraumentwicklung wahr. Hammah ist nach RROP fur

6
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eine wohnbauliche Entwicklung geeignet und der RROP somit mit dem Ziel dieser Planung
vereinbar, in der Gemeinde Hammah Wohnbauland zur Deckung des Eigenbedarfs bereitzu-
stellen.

Eine detaillierte Herleitung des Bedarfs an Wohnbauland in Hammah und eine detaillierte Be-
grindung zur Inanspruchnahme der Flache sind in der 2. Anderung des FNP der Samtge-
meinde Oldendorf-Himmelpforten hinreichend dokumentiert worden. Die mit der Planung vor-
bereitete Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch Wohnbauflachen ist im
Zuge dessen auch bereits hergeleitet und begriindet worden.

In der ndheren Umgebung im Sudwesten des Plangebiets befindet sich ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft aufgrund des hohen Ertragspotenzials, welches durch die Planung nicht beein-
trachtigt wird. Auch die nordlich kartierte Bahnstrecke und die stidlich kartierte Hauptverkehrs-
stral3e befinden sich in ausreichender Entfernung. Nordlich des Plangebiets verlauft ein regi-
onal bedeutsamer Radwanderweg, welcher durch die Planung in seiner Funktion
nicht beeintrachtigt wird.

Widerspriiche zu den raumordnerischen Zielen sind nicht erkennbar. Insofern gentigt die Pla-
nung dem Anpassungsgebot nach 8 1 Abs. 4 BauGB.

Gemalf der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landertbergreifenden Hoch-
wasserschutz ist eine Betroffenheit bezliglich Hochwasserrisiken fur das Plangebiet zu prifen.
Es befinden sich keine Gewésser im Plangebiet oder im direkten Umfeld des Plangebietes.
Das Plangebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Absatz 1 WHG) oder
Risikogebiet (gem. §73 Absatz 1 WHG). Auch sind keine Risikogebiete auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (gem. §78b Absatz 1 WHG) oder vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete (§ 76 Absatz 3 WHG) durch die Planung betroffen (vgl. Umweltkarten Nieder-
sachsen).

Die Nutzung fir Wohnbau ist grundsatzlich als schutzbediirftig zu bewerten, in diesem Bereich
ist jedoch von einer geringen Empfindlichkeit gegeniber méglicher Hochwasserrisiken auszu-
gehen. Es bestehen somit erkennbar keine Widerspriiche zu den Zielen und Grundsatzen des
Bundesraumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz.

4.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB regelmafig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

-l.@g.

~-~l

HAM b
0,9 ha

N
Siedlung Mittelsdorf M 1 :5.000 Quelle: Auszug aus den Geobasisdatender © 2020 @

Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
7
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Abbildung 4:
rot

Das Plangebiet liegt im Anderungsbereich HAM b aus der 2. Anderung des Flachennutzugs-
plans (FNP) der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten. Im Rahmen der 2. Anderung wurde
die Darstellung der Teilflache HAM b - und somit auch die des Plangebiets - im Flachennut-
zungsplan in grof3tenteils Wohnbauflache (W) gedndert. Entlang des westlichen Rands wird
im Plangebiet eine Grinflache (Randeingriinung) dargestellt. Nérdlich an das Plangebiets
grenzt ein regional bedeutsamer Radwanderweg und wird im FNP als tberdrtliche Wegever-
bindung dargestellt. Dieser wird durch die Planung in seiner Funktion nicht beeintrachtigt. Der
Bebauungsplan kann demnach gemafR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.

4.3 Fachplanerische Grundlagen

4.3.1 Landschaftsrahmenplan

Das Landschaftsrahmenplan 2014 (LRP) des Landkreises Stade stellt das Plangebiet als
Sandacker (AS) dar und weist die Zielkategorie 4 fir Arten und Biotope ,umwelt- und natur-
vertragliche Nutzung in allen Ubrigen Gebieten mit geringer Bedeutung fir alle Schutzguter*
zu. Das Plangebiet besitzt erkennbar keine besondere Bedeutung fiir Arten und Biotope bzw.
den Biotopverbund. Das Plangebiet hat zudem nur eine geringe Bedeutung fur das Land-
schaftsbild.

Der Landschaftsplan (LP) der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten (Stand: Dezember
2019) kartiert (Karte: Biotopbestand) im Plangebiet Sandacker (AS). In der Karte (Arten und
Biotope) hat die Flache eine allgemeine bis geringe Bedeutung fur den Arten- und Bio-
topschutz. Der Bereich des Plangebietes hat (Karte: Landschaftsbild) zudem nur eine geringe
Bedeutung fir das Landschaftsbild. Nordlich des Plangebiets wird ein Radweg (Verbindung)
als weiteres Element dargestellt. In der Karte (Boden & Gewasser) wird flr den Bereich als
primarer Bodentyp Podsol kartiert. In der Karte (Biotopverbund) liegt das Plangebietes in ei-
nem Gehdlzverbund (Lokaler Biotopverbund). Zudem wird das gesamte Plangebiet im LP
(Karte: Ziele und Maflinahmen) als Suchraum fiir Ziele und Maflinahmen fiir den Lokalen He-
cken-Biotopverbund dargestellt. Dem 6stlich anschlieRenden Siedlungsbereich (Siedlung Mit-
telsdorf) wird als Ortsbild allgemeiner Bedeutung, MaRnahmen zur Erhaltung und Erganzung
von ortstypischen Gehdlzen zugewiesen.

Nach dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand sind keine Konflikte oder Widerspriiche
zu den Aussagen des Landschaftsplans erkennbar.

4.3.2 Artenschutz

Es liegen keine Hinweise auf Vorkommen besonders geschutzter Arten vor. Weder der Land-
schaftsrahmenplan noch die Niedersachsischen Umweltkarten weisen auf eine mdgliche Be-
troffenheit hin. Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur (Acker) besteht ebenso kein Ver-
dacht auf die Betroffenheit besonders geschutzter Arten innerhalb des Plangebietes. Lediglich
die vorhandenen Baume nérdlich auRerhalb des Plangebiets entlang des Haddorfer Wegs
kommen als Lebensrdume fir geschutzte Arten in Betracht.

Es besteht aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung kein Verdacht auf einen besonderen
Untersuchungsbedarf flr geschiitzte Tierarten. Die Empfindlichkeit gegeniber der Planung ist
demnach derzeit als gering einzuschéatzen.

Es ist daher nicht davon auszugehen, dass es zu Konflikten mit dem Artenschutz bei der Um-
setzung der Bauleitplanung kommen wird. Gleichwohl gelten unabh&ngig von den zukdinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaf
8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
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4.3.3 Natur- und Landschaft

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet. Zudem sind keine geschiitzten Objekte
oder geschitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Es
sind keine weiteren Schutzgebiete, gemeinschaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige wert-
volle Bereiche der landesweiten Biotopkartierung in den Niedersachsischen Umweltkarten vor-
handen.

4.3.4 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzten Baudenkmale
bekannt, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.
Daruber hinaus sind innerhalb des Plangebietes keine Bodendenkmale bekannt. Ein entspre-
chender vorsorglicher Hinweis zum Denkmalschutz (Bodenfunde) wird aber in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.3.5 Altlasten- und Ablagerungen und Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden (Quelle: LBEG-Kartenserver). Auch besteht im Plange-
biet auf Grund der bisherigen Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen. Sollten
sich wahrend der Bauarbeiten abweichende Erkenntnisse ergeben, sind erforderliche Erkun-
dungen vorzunehmen und geeignete Malinahmen zu treffen. Entsprechende Funde sind dem
Landkreis Stade anzuzeigen. Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen bestehen nicht.

4.3.6 Kampfmittelbelastung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Es besteht der allge-
meine Verdacht auf Kampfmittel. Bei Baumafnahmen wird empfohlen, die Flachen vorab
durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu tberprifen — eine Verpflichtung dazu besteht
jedoch nicht. Unabhangig davon gilt grundséatzlich: Treten verdachtige Gegensténde oder Bo-
denverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, die zustan-
dige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.3.7 Boden und Bodenschutz

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerland genutzt und liegt auf der Geest. Als Bodentyp ist
geman Bodenkarte (BK50) Mittlerer Podsol kartiert. Die Durchlassigkeit der oberflachennahen
Gesteine ist nach dem NIBIS-Kartenserver gering. Die Sickerwasserrate liegt im Plangebiet
Uberwiegend bei <400-450 mm/a, im norddstlichen Bereich bei <350-400 mm/a. Die Bdden
haben ein sehr geringes Ertragspotenzial (Bodenfruchtbarkeit), Uberwiegend eine geringe
nutzbare Feldkapazitat des effektiven Wurzelraums und eine sehr geringe Verdichtungsemp-
findlichkeit.

Der Boden wird im Vergleich zum aktuellen Bestand durch die geplante Nutzung als Wohnge-
biet zusatzlich beeintrachtigt werden. Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind Vorbelastun-
gen des Bodens nicht auszuschlie3en, wodurch das Bodenleben und die Bildung von Grund-
wasser beeintrachtigt worden sein kénnen. Besonders schiitzenswerte Boden sind durch die
Planung jedoch nicht betroffen. Der Gemeinde sind keine Bodenverunreinigungen bzw. schad-
liche Bodeneintrage auf dem Geldnde bekannt.

Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhdltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotech-
nische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung gemaf der DIN EN 1997-1 und -2
in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.
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Aus bodenschutzfachlicher Sicht sind dariiber hinaus folgende allgemeine Hinweise zu den
MaRnahmen der Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen zu beachten:

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer
ordnungsgemaRen Verwertung zugefuhrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten ei-
nige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Boden-
arbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial).

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (z.B.
zukunftige Garten) zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und
Lagerflachen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten)
geschutzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden.
Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in moglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden (u.a. gemaf DIN
19731). AuBBerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Herkunft oder mit unter-
schiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen soll-
ten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt
werden. Besonders bei diesen Boden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden
geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden.

4.3.8 Landwirtschaft

Durch die Planung werden etwa ca. 0,38 ha landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch ge-
nommen und stehen einer dauerhaften landwirtschaftlichen Nutzung bei Umsetzung des
Wohngebiets dauerhaft nicht mehr zur Verfigung. Die Inanspruchnahme wurde bereits durch
die Darstellung als Wohnbauflachen im Rahmen der 2. Anderung des FNP (Anderungsflache
HAM b) vorbereitet.

Fur die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flachen besteht nach § 1la Abs. 2 BauGB ein
besonderes Begriindungserfordernis unter Einbeziehung der Moglichkeiten der Innenentwick-
lung. Diese wurden im Rahmen der 2. Anderung des FNP bereits aufgezeigt. Die mit der Pla-
nung vorbereitete Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch Wohnbauflachen
ist im Zuge dessen auch bereits hergeleitet und begriindet worden.

Landwirtschaftliche Nutzflachen auf3erhalb des Plangebietes werden durch die Planung in ih-
rer Wirtschaftsfuhrung erkennbar nicht beeintréchtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhan-
dener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet.

4.3.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt etwa 120 m Ostlich des Gewerbegebiets ,Ostereichen® (Bebauungsplan
Nr. 23 ,Erweiterung Gewerbegebiet Ostereichen — 3. Abschnitt). Zum Schutz der geplanten
schutzwirdigen (Wohn-)Nutzungen innerhalb des Plangebietes, wird im Rahmen des weiteren
Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Ggf. erforderliche Ma3nahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen hinsichtlich der Larmimmissionen durch Gewer-
bebetriebe werden dann entsprechend planungsrechtlich umgesetzt bzw. in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Sonstige emittierende Nutzungen, die erhebliche Einwirkungen auf das Plangebiet durch
Larm, Geruch oder sonstige Immissionen verursachen kdnnten, sind im nédheren Umfeld des
Plangebiets nicht zu erwarten. Die im weiteren Umfeld der Siedlung Mittelsdorf ansassigen
landwirtschaftlichen Nutzungen und Betriebe befinden sich in ausreichender Entfernung zum
Plangebiet. Die Schutzanspriiche und sonstigen Belange der bestehenden Nutzungen inner-
halb und im Umfeld des Plangebietes sind weiterhin unverandert zu beachten. Erhebliche Um-
welteinwirkungen bzw. unzulassige Immissionen im Sinne des 8§ 3 BImSchG im Plangebiet
werden mit der Planung nicht ausgelost.
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Durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen in der ndheren Umgebung des Plangebietes kann es nicht zu erheblichen Beeintréachti-
gungen der Wohnbevdlkerung durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch fiir den
landlichen Raum und seitens der zukinftigen Wohnbevolkerung mit Hinweis auf das gegen-
seitige Rucksichtnahmegebot zu tolerieren. Es kann grundsétzlich von einer Vertraglichkeit
der erméglichten Nutzungen mit dem angrenzenden Bestand ausgegangen werden.

5 Planungskonzept

Ziel der Planung ist entsprechend der Nachfrage neue Wohnbaugrundstiicken in der Siedlung
Mittelsdorf bereitzustellen. Um eine behutsame Einbettung des Baugebiets und eine stadte-
baulich zufriedenstellende Erweiterung der Siedlung sicherzustellen, orientiert sich das Pla-
nungskonzept an der ndheren Umgebung. Das Planungskonzept sieht vor, eine circa 0,38 ha
grol3e Flache fiur circa 4 (Wohn-)Baugrundstiicke mit Einzel- und Doppelhdusern zu einem
allgemeinen Wohngebiet (WA) zu entwickeln. Am westlichen und stidlichen Rand des Plange-
biets ist im Ubergang zur freien Landschaft eine Randeingriinung vorgesehen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Charakters der Siedlung Mittelsdorf als Wohnsiedlung soll im Plangebiet
eine einheitliche Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) erfolgen. Damit wird sicher-
gestellt, dass sich das neue Baugebiet in die Umgebung einbettet und in Ubereinstimmung mit
dem § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient. Insbesondere soll die vorrangige Nutzung
des Wohnens gestarkt werden.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind, aus den vorgenannten Grinden, die in 8 4 Abs. 3 Nr. 1
und 3 - 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlage
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zu-
lassig. Sie wirden sich in diesen Bereichen nicht mit dem angestrebten Charakter als ruhiges
Wohngebiet vereinbaren lassen. Bei den ausgeschlossenen Nutzungen ist davon auszuge-
hen, dass sie sich auf Grund ihres Flachenanspruchs nicht hinreichend in die angestrebte
kleinteilige Bebauungsstruktur einfligen und stadtebaulich unbefriedigende Situationen ge-
schaffen wirden. Zudem sollen solche Nutzungen an anderen Standorten im Gemeindegebiet
angesiedelt werden.

5.2 Mali der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung soll durch Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (Firsthohe FH und Traufhdhe TH) bestimmt
werden.

Die Bebauungsdichte soll der dorflichen Randlage gerecht werden und sich an der umgebenen
Bebauung orientieren. Daher soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt werden,
was bei den angestrebten Grundstiicksgrof3en eine ausreichende Bebauung der Grundstiicke
ermoglicht. Im benachbartem Baugebiet ,Erweiterung Mittelsdorf-Siedlung® ist ebenfalls eine
GRZ von 0,3 festgesetzt. Der Orientierungswert von 0,4 fir allgemeine Wohngebiete geman
§ 17 BauNVO wird damit unterschritten, um Belange des Einfligens sowie ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden i.S.d. Naturschutzes ausreichend zu bertcksichti-
gen.

Die Gemeinde hat sich auch auf Grund der gegenwartigen unterschiedlichen Bautypologien
im Einzel- und Doppelhausbau dazu entschlossen, keine verbindlichen Regelungen zur Ge-
schossigkeit in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern eine angemessene Hohenent-
wicklung der Baukorper dem dorflichen MaR3stab entsprechend durch die Festsetzung von ma-
ximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen zu sichern. Die Geb&ude dirfen in dem WA eine
maximale Traufhéhe (TH) von 7,00 m und eine maximale Firsth6he (FH) von 9,00 m nicht
Uberschreiten.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung sich hinsichtlich der Ausmaf3e
dem dorflichen Umfeld anpasst und dass die stadtebauliche Maf3stéablichkeit im Baugebiet zu
11
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der angrenzenden, realisierten Bebauung erhalten bleibt und konsequent fortgeftihrt wird. Zum
anderen ist ein Hochstmal3 aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand der Siedlung
Mittelsdorf erforderlich, um einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftshil-
des vorzubeugen sowie den Siedlungsbereich in die umgebende Landschaft einzubinden.

5.3 Bauweise

In dem vorgesehenen allgemeinen Wohngebiet soll gemaf3 § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise (0), in der nur Einzel- und Doppelhéauser (ED) zulassig sind, festgesetzt werden.
Damit wird sich an der Festsetzung des benachbarten Bebauungsplans (Nr. 16 ,Erweiterung
Mittelsdorf-Siedlung®) sowie an der tatsachlichen Bebauung im Umfeld orientiert.

5.4 Ho6chstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelhdusern macht eine
Festlegung der Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&auden notwendig, um den ge-
wuinschten stadtebaulichen Mal3stab zu sichern. Die Anzahl der Wohnungen im allgemeinen
Wohngebiet soll auf maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und je Doppelhaushélfte auf ma-
ximal eine Wohnung festgesetzt. Dies entspricht der Festsetzung des benachbarten Bebau-
ungsplans. Ebenso wird der Mal3stab der umliegenden Bebauung aufgegriffen und gewahrt.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 Absatz 1 BauNVO geregelt.

Die Festsetzung soll so weitrdumig erfolgen, dass den Bauherren und Bauherrinnen und ihren
Architekten und Architektinnen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den
Grundstiicken erméglicht wird sowie ausreichende Abstande zu angrenzenden Nutzungen ge-
halten werden.

Zur nérdlich angrenzenden straf3enbegleitenden Griinflache soll ein erhoéhter Abstand (5 m)
gewahlt werden. Mit der Festsetzung soll ein angemessener Abstand zum Verkaufsraum si-
chergestellt werden. Zudem entspricht dies der tatsachlichen Bebauung im Umfeld und der
vorhandenen Bauflucht entlang des ,Haddorfer Wegs* und verhindert ein Vorspringen von Ge-
bauden in der Bauflucht.

Bauliche Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2
NBauO sind, sowie Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) i. S. d. 8§ 12 BauNVO
sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Damit wird das Ziel, dass die nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflachen als Griin-/Gartenflachen gestaltet werden, unterstitzt.

5.6 Grunordnung

Im Plangebiet sind keine Grunstrukturen vorhanden. Im Plangebiet soll daher eine dorfge-
rechte Grinstruktur mit einheimischen Laubgehdlzen als Grundgerust etabliert und damit eine
angemessene okologische und gestalterische Qualitét erreicht werden.

Zur Gestaltung der privaten Gartenflachen soll ein Pflanzgebot flr mindestes einen standort-
gerechten, heimischen Laubbaum als Hochstamm mit mindestens 12 cm Stammumfang, ge-
messen in 1 m Hohe, auf jedem Grundstick festgesetzt werden. Eine entsprechende Pflan-
zen- bzw. Artenliste wird Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Ergénzend soll die Ver-
wendung von standortfremden Nadelgehdlzen eingeschrankt werden. Sie sollen nur als Ein-
zelgehdlze, nicht aber in Gruppen oder Reihen zulassig sein. Mit dieser Festsetzung soll er-
reicht werden, dass die Gartengestaltung einen héheren 6kologischen Wert erhalt.

Das Plangebiet soll dariiber hinaus in das Landschaftsbild eingebunden werden. Im Ubergang
zur freien Landschaft sind daher Eingrinungsmafinahmen vorgesehen. Entlang des westli-
chen und sudlichen Rands des Baugebiets soll deshalb eine 5 m breite Randeingriinung aus
standortgerechten Gehdlzen festgesetzt werden. Zur Sicherung einer dkologisch und gestal-
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terisch qualitatsvollen Eingriinung des Baugebietes soll hierzu eine dementsprechend detail-
lierte Festsetzung zur Anpflanzung einer 3-reihigen Strauch-Baum-Hecke mit Pflanzenliste ge-
troffen werden.

Zur Verbesserung der dkologischen und klimatischen Qualitat im Plangebiet sollen Flachda-
cher sowie flachgeneigte Dacher von Nebenanlagen i.S.d. 8 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude
i.S.d. 8 2 Abs. NBauO sind, sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.d. § 12
BauNVO mit einer Dachneigung unter 15 Grad vollstandig mit einer extensiven Begriinung
versehen werden. Mit dieser Festsetzung wird ebenso der vorsorgende Umgang mit Nieder-
schlagswasser berticksichtigt sowie ein positiver Effekt fir die Wasserriickhaltung, das Mikro-
klima sowie die optische Attraktivitat des Plangebietes erwartet. Ein dauerhaft begriintes Dach
kann in vielen Varianten und Aufbauformen hergestellt werden. Im Plangebiet soll jedoch eine
allgemein anerkannte Variante mit einer Mindestaufbauhéhe von 10 cm gewahlt werden, um
die dauerhafte Begriinung und die Speicher- und Verdunstungsfunktion des Grindaches si-
cherzustellen. Die Statik der baulichen Anlagen muss auf die zusatzlichen Lasten ausgerichtet
sein.

Der oder die Grundstiickseigentimer:in ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur
fachgerechten Pflege und Unterhaltung der aufgefiihrten Pflanzungen verpflichtet. Sollten
Pflanzen eingehen bzw. nicht mehr vorhanden sein, so sind diese umgehend in der gleichen
Art und Qualitat zu ersetzen.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortseingang an der zentralen Siedlungsstrale ,Haddorfer
Weg“ und soll die Siedlung baulich abschlieffen und den Siedlungsrand arrondieren. Das Bau-
gebiet beeintrachtigt das Ortsbild in Mittelsdorf nicht in sensiblen Bereichen, dennoch sollen
aufgrund der Lage und um das dorfliche Erscheinungsbild zu wahren und eine angemessene
stadtebauliche Erweiterung der Siedlung sicherzustellen, hinsichtlich der au3eren Gestaltung
der baulichen Anlagen einige Minimalanforderungen festgeschrieben werden. Die Vorgaben
orientieren sich zudem an den Festsetzungen zum Aussehen der Bebauung im gegenuiberlie-
genden Wohngebiet ,Erweiterung Mittelsdorf-Siedlung“. Um dariber hinaus den hohen Moto-
risierungsgrad gerecht zu werden, ist es notwendig Vorgaben zu der Zahl der Stellplatze auf
den Grundstiicken zu machen. Diese werden als ortliche Bauvorschriften zusammen mit dem
Bebauungsplan und mit dem gleichen raumlichen Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung
beschlossen.

Im Einzelnen sollen folgende Regelungen getroffen werden:
Oberkante ErdgeschossfulRboden

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens der baulichen Anlagen soll eine Héhe von
0,5 m uber der Oberkante der Fahrbahnmitte im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt
nicht Uberschreiten. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die baulichen Anlagen in etwa
das gleiche Hohenniveau wie die umliegenden Bereiche und insbesondere wie die Erschlie-
ungsstral3e aufweisen, um das Einfiigen der Baukorper in das Umfeld zu gewahrleisten. Dar-
Uber hinaus soll mit der Festsetzung verhindert werden, dass das Ortsbild durch Baukorper
mit Uberhdhtem Sockel bermalig beeintrachtigt wird.

AufRenwéande

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung der AuRenwande sollen Verunstaltungen vermieden
und sichergestellt werden, dass sich die entstehenden Wohngeb&aude gestalterisch an das
gegenuberliegende Wohngebiet sowie an die nahere Umgebung anpassen. Dementspre-
chend soll Sichtmauerwerk in einheitlichen Farbtdonen Rot bis Rotbraun sowie Putzfassaden
zulassig sein. Mit der Festsetzung Uber die malRgebliche Farbgebung und Material wird ein
Einfigen in das Ortsbild gesichert. Dies soll nicht fiir Teilflachen (bis zu 40 % der Aul3enwénde)
bzw. untergeordnete Bauteile, bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO,
sowie Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO gelten. Holzhauser sollen abwei-
chend davon zul&ssig sein.
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Déacher

Fur die Dacheindeckung sind nur Materialien in roten, rotbraunen bis braunen Farbténen oder
in Anthrazit vorgesehen. Materialien mit hochglanzenden oder stark reflektierenden Oberfla-
chen sollen nicht zulassig sein, um eine mdgliche Blendwirkung fur benachbarte Grundstiicke
zu vermeiden. Zudem wird dadurch sichergestellt, dass sich die Materialitdt der Dacheinde-
ckung an die nahere Umgebung anpasst. Doppelhauser sind einheitlich einzudecken. Mit die-
ser Festsetzung wird eine harmonische sowie eine landschaftstypische Dachlandschaft ange-
strebt.

Des Weiteren sollen zur Wahrung eines harmonischen Gesamtbildes der Dacher Vorgaben
zur Dachform formuliert werden. Fir die Hauptdachflachen der Gebaude sollen nur geneigte
Déacher mit einer Dachneigung von mindestens 25 Grad zugelassen werden. Somit wird si-
chergestellt, dass die Wohngebaude durch fur den landlichen Raum typische, geneigte Dacher
gepragt werden. Um die Entstehung eines geschlossenen, dorflichen Erscheinungsbildes zu
sichern, wird zuséatzlich vorgesehen, dass Doppelhauser jeweils mit gleicher Dachform und -
neigung bei gleicher Trauf- und Firsthohe auszubilden sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass
sich auch Doppelhauser in das gewtiinschte Erscheinungsbild des Baugebietes einfligen. Ein
unerwunschtes Vor- oder Zurlickspringen einzelner Doppelhaushalften sowie verspringende
Trauf- oder Firsth6hen sollen so vermieden werden.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir Nebenanlagen gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO. Eine dem Hauptgebaude an-
gepasste Dachneigung bei kleineren Nebenanlagen ist untiblich. Von ihnen geht nicht die glei-
che Wirkung wie von einem Hauptgebdude aus, so dass keine negativen Auswirkungen auf
den Zusammenhang der Dachlandschaft zu beflirchten sind.

Um eine klimaschonende Energiegewinnung zu unterstitzen, soll festgesetzt werden, dass
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik und Solarthermie) auf oder in den Dach-
flachen moglich und ausdriicklich erwiinscht sind. Aufgrund der raumbildenden und gestalte-
rischen Wirkung der ortsiiblichen Dachneigung sollten sie jedoch mit der Neigung der Dach-
flachen verlegt werden (siehe auch Kap. 5.9).

Zur Verbesserung der 0kologischen und klimatischen Qualitat im Plangebiet sollen Grinda-
cher zulassig sein, sodass insgesamt durch die gewéhlten Festsetzungen den Erfordernissen
des Klimaschutzes im Rahmen der Mdéglichkeiten der Planung hinreichend Rechnung getra-
gen wird.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sollen einen naturnahen und ortstiblichen Charakter des
StralRenraums, der durch Vorgarten gepragt ist, sicherstellen. Die stralR3enseitigen Grundstiick-
seinfriedungen sollen deshalb nur als Laubhecken zuléssig sein. Metallzdune dirfen nur in
Verbindung mit Hecken in héchstens gleicher Hohe an der Grundstiicksinnenseite der Hecken
errichtet werden. Auf diese Weise wird das Ziel, einen durchgriinten Strafdenraum zu realisie-
ren, unterstutzt.

Stral3enseitige Einfriedungen dirfen eine maximale Héhe von 1,50 m nicht tiberschreiten. Die
Hoéhenbegrenzung soll den optischen Eindruck eines nicht zu stark eingeengten Stral3enrau-
mes fordern und den Blick in die Vorgarten nicht verhindern. Die offene Gestaltung tragt somit
wesentlich zur ,Wohnlichkeit des Stralenraumes bei. Damit soll u.a. der Ubergang vom 6f-
fentlichen zum privaten Raum erkennbar bleiben.

Einstellplatze

Die erforderliche Anzahl der Einstellplatze wird durch die 6rtliche Bauvorschrift festgelegt und
ist durch diese Festlegung maf3geblich (§ 47 Abs. 1 NBauO).

Da das Auto im landlichen Raum nach wie vor das bevorzugte Verkehrsmittel darstellt und der
Motorisierungsgrad hoch ist, ist es notwendig, Festsetzungen zu der Zahl der Stellplatze auf
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den Grundstiicken zu formulieren. Im StraRenraum soll mdglichst wenig ruhender Verkehr un-
tergebracht werden. Daher wird vorgeschrieben, dass je Wohneinheit 2 Stellplatze auf den
privaten Grundstucksflachen nachzuweisen sind. Auf diese Weise wird der StralRenraum vom
ruhenden Verkehr entlastet.

5.8 VerkehrserschlielBung

Das Ubergeordnete Stralennetz ist vorhanden, hinsichtlich des Ausbaugrads und der Aus-
baustandards ausreichend bemessen und auch fur den Anschluss des Neubaubereichs ge-
eignet. Die auliere Anbindung des Plangebietes kann Uber die Stralle ,Haddorfer Weg*“ erfol-
gen. Der im Plangebiet vorgesehene Privatweg wird als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Das Plangebiet wird Uber eine private ErschlieBungsflache gesichert. Weitere Zufahrten zum
Haddorfer Weg sind daher nicht zulassig. Dies wird durch die Festsetzung von Bereichen ohne
Ein- und Ausfahrten sichergestellt. Hierdurch kann auch eine weitere Beeintrachtigung des
Bodens/Grunflachen sowie der Geholze die dort angrenzen vermeiden werden.

Zu den geplanten Gebauden sind Zufahrten fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nach
8§ 4 NBauO i. V. m § 1 DVO-NBauO vorzusehen. Die Zuwegung muss gem. ,Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr" (Veréffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) hergestellt werden. Es
ist die RStO 12 oder hoherwertig anzusetzen. Sofern Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
auf offentlichem Grund / der Stral3e angeordnet werden, sind die 0. g. Vorschriften ebenfalls
zu beachten.

Gem. 8 1 Abs. 2 Satz 2 DVO-NBauO i.V.m. § 4 NBauO muss fir ein Gebaude, das mehr als
50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt liegt, eine Zu- oder Durchfahrt vorhanden sein,
wenn sie fur Feuerwehreinséatze erforderlich ist. Sofern die Feuerwehr fir die geplanten Ge-
baude den zweiten Rettungsweg sicherstellen soll, ist die Zu- / Durchfahrt gem. ,Richtlinie Gber
Flachen fir die Feuerwehr" herzustellen. MalRgebend ist der ,Laufweg" von der 6ffentlichen
Flache bis zur anleiterbaren Stelle.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung soll eine Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr er-
folgen.

5.9 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet soll an das drtliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden. Mit den
Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die mdglichen Anschlisse, die Einzelheiten
der Bauausfuhrung sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern abzustimmen und
ggf. erforderliche Genehmigungen im Rahmen der Ausbauplanung zu beantragen sein.

Trinkwasserversorgung

Das geplante Neubaugebiet soll an das 0Ortliche Versorgungsnetz fur Trinkwasser angeschlos-
sen werden. Der Anschluss kann Uber die vorhandenen Leitungen erfolgen. Die Gemeinde
sieht die Versorgung als gesichert an.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung soll durch Hydranten gesichert werden, deren Standorte im Zuge
der konkreten ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Freiweilligen Feuerwehr bestimmt
werden. Die erforderlichen Feuerldscheinrichtungen werden rechtzeitig vor Baubeginn beim
Trinkwasserverband beantragt. Nahere Hinweise zur Léschwasserentnahme werden vor der
konkreten Ausbauplanung erfragt und beim Ausbau der Stral3en beachtet.
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Regenrickhaltung / Oberflachenentwésserung

Das auf den Verkehrsflachen und auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser soll
Uber das drtliche Kanalnetz abgeleitet werden. Unabhangig von dem vorgesehenen Entwas-
serungskonzept ist es grundséatzlich auch méglich das auf den privaten Grundstiicken anfal-
lende, unverschmutzte Regenwasser zu speichern und als Brauchwasser zu nutzen.

Das gesonderte wasserrechtliche Verfahren nach 88 8 und 60 WHG sowie erforderliche was-
serrechtliche Antrage und Regelungen werden der nachgelagerten, konkreten ErschlieBungs-
planung vorbehalten bleiben.

Schmutzwasserentsorgung

Die SG Oldendorf-Himmelpforten ist in diesem Bereich abwasserbeseitigungspflichtig. Die be-
nachbarten Baugebiete sind an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Die Ablei-
tung des Abwassers erfolgt in Mittelsdorf Gber eine Druckrohrleitung zum Klarwerk Stade. Fir
den Anschluss des Plangebietes soll das ortliche Kanalnetz erweitert werden. Ein Anschluss
an den offentlichen Schmutzwasserkanal wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung sicher-
gestellt.

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans werden die Kapazitdaten der vorhandenen
Leitungen und der Klaranlage geprift bzw. abgefragt.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz si-
chergestellt werden. Sollte zur Versorgung des Baugebiets eine neue Trafostation erforderlich
sein, kann diese an geeigneter Stelle im Plangebiet untergebracht werden. Im Zuge der Aus-
bauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Versorgungsleitungen nicht beeintrachtigt
werden. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbauplanung beteiligt werden. Na-
heres bleibt der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind mdglich und ausdrucklich
erwiinscht. Durch die Zulassigkeit von Solardachern werden im Ubrigen Aspekte des Klima-
schutzes berlcksichtigt. Neben Photovoltaik ist auch die Gewinnung von Warme (ber die Nut-
zung der Sonnenenergie auf oder in den Dachflachen oder generell tber verschiedene Tech-
niken, z. B. mit Hilfe von Warmetauschern, mdglich. Es wird auf die jeweils geltenden Vorga-
ben des GEG (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden) verwiesen. Beim Umbau bzw. bei der Errich-
tung von Gebauden sind bauliche und sonstige technische Maflinahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung gemaf den jeweils geltenden Vorgaben des GEG zu verwenden.

Erganzend wird hier auch auf den § 32a der Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der
derzeit glltigen Fassung verwiesen.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsinfrastruktur kann durch Ausbau des bestehenden Netzes durch die
Deutsche Telekom oder einen anderen Leistungsanbieter sichergestellt werden. Dazu wird die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auRerhalb des Plan-
gebietes erforderlich.

Bei der ErschlieBung von Neubaugebieten sind die Regelungen des Telekommunikationsge-
setzes (TKG) zu beachten. Daher ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruk-
turen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bis zum Gebaude mitverlegt werden. Die konkrete
Planung und Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung.

Millentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmiullbehéalter
einer privaten Firma tbertragen hat (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstréger). Die Miillentsor-
gung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade.
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Die Wohnstral3e kann nicht durch Miillfahrzeuge befahren werden. Die konkreten Anforderun-
gen der Mullabfuhr sind im Rahmen der konkreten Ausbauplanung zu beriicksichtigen. Es ist
sicherzustellen, dass eine reibungslose Mullabfuhr erfolgen kann. Die Gemeinde sieht daher
am Haddorfer Weg die Moglichkeit zur Unterbringung einer geeigneten und ausreichend gro-
Ren Sammelstellen fur die Abfallbehalter und -sécke als anfahrbare Abholstelle fur die Mull-
abfuhr. Vor Beginn der Bauphase sind die Abt. Abfallwirtschaft des Landkreises Stade und
dessen beauftragtes Abfuhrunternehmen wegen der erforderlichen Abhol- und Sammelstellen
fur Abfallbehélter und Sacke wahrend der Bauphase und auch nach Fertigstellung des Bau-
gebietes bzw. der BaumalRnahmen rechtzeitig zu beteiligen.

Die Abfallbeseitigung im Plangebiet wird als gesichert angesehen, wenn Mll-/Abfallbehélter
stral3enseitig am Haddorfer Weg zur Abholung aufgestellt werden kénnen. Dies istim Rahmen
der konkreten Ausbauplanung zu berticksichtigen; ein ggf. erforderlicher Hol- und Bringservice
muss bei Bedarf von den kiinftigen Grundstiickseigentiimer:innen oder der Gemeinde bereit-
gestellt werden.

6 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Zu dem Bebauungsplan ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Im
Umweltbericht sind die Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten. Die Auswirkungen der Planung auf die
Belange von Natur und Landschaft insbesondere hinsichtlich der Bilanzierung von Eingriffen
und daraus resultierender Ausgleichserfordernisse sind vertieft zu betrachten.

Der Bestand in dem bislang unbebauten Bereich stellt sich ohne besonders wertvolle natrli-
che Strukturen dar. Im Plangebiet sind darlber hinaus erkennbar keine weiteren besonders
schitzenswerten Biotope betroffen.

Erhebliche Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenwelt werden aufgrund der vorhandenen Nut-
zung und der bestehenden Vorbelastungen nicht erwartet. Sie kénnen durch entsprechende
VermeidungsmalRnahmen verhindert bzw. vermindert werden. Es besteht aktuell kein Ver-
dacht, dass negative Auswirkungen auf besonders geschiitzte Arten im Planbereich zu erwar-
ten sind. Durch die vorhandene Nutzung bestehen bereits Einschréankungen.

Infolge der Planung werden nach derzeitigem Kenntnisstand lediglich Flachen fur die Bebau-
ung neu versiegelt und der Boden entsprechend beansprucht. Daftir sind MalRBhahmen zur
Minimierung des Eingriffes erforderlich.

Das Orts- und Landschaftshild in der Umgebung des Plangebietes ist durch die bestehende
Bebauung und Nutzung gepragt, so dass von einer geringen Empfindlichkeit gegentiber der
Planung ausgegangen wird. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wer-
den durch die Planung nicht erwartet. Die mdglichen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild werden im Bebauungsplan insbesondere durch Vorgaben zur au3eren Gestaltung
baulicher Anlagen, die grinordnerischen Festsetzungen sowie die Hohenbegrenzung mini-
miert.

Inwieweit durch die Planung Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche
Gesundheit, insbesondere hinsichtlich Larm, zu erwarten sind, wird im weiteren Verlauf des
Verfahrens im Rahmen einer Erstellung eines Larmgutachtens untersucht. Entsprechende
Mafinahmen und Vorkehrungen werden gegebenenfalls in die Planung integriert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet hat fir die Ubrigen Schutzgiter Wasser, Luft und Klima eine geringe Bedeu-
tung. Negative Auswirkungen durch die Neuplanung werden hier nicht erwartet. Mittelfristig
werden durch die Anpflanzung neuer Ba&ume und Stréaucher im Plangebiet kleinklimatisch Ver-
besserungen erzielt.
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7 Planungsalternativen

Aufgrund der grundlegenden planerischen Zielsetzungen ergeben sich keine wesentlichen an-
derweitigen, sinnvollerweise in Frage kommenden Planungsmdglichkeiten. Das Planungsziel,
Wohnbaugrundstiicke im landlichen Maf3stab bereitzustellen, kann grundséatzlich auch durch
Neubebauung an einem anderen Standort erreicht werden. Jedoch sind alle Baugrundstiicke
in bereits entwickelten Baugebieten in der Gemeinde Hammah verkauft oder reserviert. Ge-
meindliche Flachenreserven in Hammah sind nahezu vollstéandig erschdpft. Anderweitige al-
ternative Flachenreserven und Bauliicken sind kaum vorhanden und aufgrund verschiedener
Entwicklungshemmnisse nicht verfiigbar. Eine Alternativflache, die im Rahmen der 2. Ande-
rung des FNP betrachtet wurde, ist flr die Umsetzung der genannten Planungsziele nicht ge-
eignet und steht nicht mehr zur Verfiigung.

Aufgrund der bestehenden Angebotsengpasse und fehlender Alternativflachen ist es notwen-
dig, die Flache in Anspruch zu nehmen, um der dringenden aktuellen Nachfrage nach Bauland
fur Ein- und Zweifamilienhauser nachzukommen. Dariber hinaus ist die Flache im wirksamen
2. Anderung im FNP als Wohnbauflache dargestellt. Mit der Entwicklung des Baugebiets er-
folgt zudem eine sinnvolle Arrondierung des bestehenden Siedlungsbereichs in der Siedlung
Mittelsdorf.

Mit dem Plangebiet soll der ortstypische, dorfliche Mal3stab in dieser landlich gepragten Lage
beibehalten und so der bestehenden Nachfrage nach eben solchen Baugrundstiicken nach-
gekommen werden. Ebenso ist es aufgrund des Charakters der umliegenden Wohnbebauung
und der Lage am Siedlungsrand stadtebaulich sinnvoll, von einer héheren als vorgesehenen
verdichteten Bebauung im Plangebiet abzusehen. Zur Verbesserung des Mikroklimas ist im
Planungskonzept die Entwicklung von Grinstrukturen und -flachen vorgesehen.

8 Flachenangaben
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,38 ha.

Nutzung Flache in m2 (ca.-Angaben)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.030
Privatweg 176
Versorgungsflache Abfallbereitstellung 4
Private Grunflache 625
Gesamtflache 3.835

(FlachengrofRen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m2 gerundet)

Die Planung wurde ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung
GmbH, Hamburg, im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Hammah.

Kartengrundlagen:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung, Bereitstellung der Daten durch das LGLN, 2023

Anlagen:
e Stadtebauliches Konzept (M 1:1.000; A3-Querformat)
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