Gemeinde Hammabh - Landkreis Stade

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 17

"Sandheide 3"
mit ortlichen Bauvorschriften

Teil A: Begrindung und Abwagung

Stand: Satzung 10.05.2011

cappel + partner

architektur und stadtplanung

PoststralRe 27, 21709 Himmelpforten
Tel. 0 4144 — 2179-10, Fax 2179-11
info@cap-plan.de, www.cap-plan.de
Bearbeitung: Dipl.-Ing. H. Hélter
Dipl.-Ing. P. Kranzhoff




Gemeinde Hammah Bebauungsplan Nr. 17 ,Sandheide 3"

Inhaltsverzeichnis
1  Grundlagen der PIanUNQG ..ottt ee e e eeeeeees 1
1.1 Rechtsgrundlagen der PlanUNg.........ccoooi oot e e e e ee e e e e e e eneees 1
1.2 Geltungsbereich und Gréf3e des Plangebietes ............eevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieeieeeeeeeeeeneees 1
1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung ...............eeuueevveeiiieviiniiiieiiiiiiiiiniennnenn. 2
2 Planerische RahmenbediNnQUNGEN .......cooi it 2
2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung ............ccooouiiiiiiiiiieee e 2
2.2 Entwicklung aus dem FIA&chennutzungSplan ... 3
I AN o = o =T o T U T g T = 1= = 1 Lo 4
4 Planinhalt und ADWEGUNG ....cooiiiiiii e as 5
4.1 Aussagen zum stadtebaulichen GesamtkONZept ............cooviiiiiiiiiiiie e 5
4.2  Artder baulichen NULZUNG ... 6
4.3 Bauweise und Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden .................cccviiiii e, 7
4.4  Uberbaubare GrundstickSHlACNE. ...........cciiiiiiiiieee e 7
4.5 MindestgrundStUCKSGIOBEN .......eiiiie ittt e e e e e e e e e e aaas 8
4.6 Ortliche Bauvorschriften gemafR 8 56 NBaAUO ...........ccceeveeiiiueireerieeeeieereereeeeie e s sveaneas 8
A7 VerKENI .. 9
4.8 Grunordnerische FesStSetZUNGEN ......cooo i 10
4.9 Ver- UNA ENTSONGUNG ..oooooiiiiiiiiieii ettt e e e e et e e e e e e st e e e e e e e s e b e e eaeeeeas 10
4.10  IMMISSIONSSCNULZ ....eeiiiiieiiiiitee ettt e et e e e e e e e st e e e e e e e e s st aeeeeeeee s 12
411 DenkmalSCRULZ.........cooii i 12
4.12 Altlasten und Altablagerungen ... 12
4.13 Naturschutz und Landschaftspflege ............ooo i 12
O A T o [T ST o T | PP R SO 13
415 TriNKWASSEISCNULZ....ccoi i 13
5 MaBnahmen zur VerwirkliChUNG ... ... 13
o0 R = T To [T T ] o |10 1o Vo 13
5.2 KOSteN UNA FINANZIEIUNG ....uueiiiiiiii e e a e e e e e e e e e e e e e e aaeeeeeeens 13
6  FIAChENANGADEN ... 13

Anlage: Vorkonzept Sandheide 3



Gemeinde Hammah Bebauungsplan Nr. 17 ,Sandheide 3

1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

1.2 Geltungsbereich und Gro3e des Plan-

Der Bebauungsplan umfasst in der Gemarkung Ham-
mah, Flur 3, das Flurstiick 105/7 sowie Teile der Flursti-
cke 103/3 und 148. Der Geltungsbereich wird begrenzt

Das Plangebiet liegt im bisher unbeplanten AulRenbe-
reich, am ostlichen Rande des Hammaher Siedlungs-
gefiiges. Der raumliche Geltungsbereich ist dem Uber-
sichtsplan zu entnehmen. Die GroRe des Plangebietes
betragt insgesamt ca. 3,2 ha.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geandert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. 11|
213-1-6)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.02.2003, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.10.2010 (Nds. GVBI. S.
475)

Niedersachsische Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.10.2006.
Letzte beriicksichtigte Anderung: 88 13, 22 b, 22 d, 39, 43, 55 h,, 61, Funfter Teil, Vierter
Abschnitt werden mit Wirkung zum 24.12.2010 (Artikel 6 Abs. 2 des Gesetzes vom 17. De-
zember.2010 (Nds. GVBI. S. 576)) erganzt bzw. inhaltlich gedndert durch Regelungen des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
S. 576) und durch Artikel 5 (Ubergangsvorschriften) des Gesetzes vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. S. 576) zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.12.2006 (Nds.
GVBI. S. 531)

gebietes

im Osten durch Ackerflachen,

im Suden durch den teilweise in den Geltungsbereich
einbezogenen Weg ,An der Heide" (Flurstiick 148)
und

im Westen und Norden durch die vorhandene Be-
bauung an den Stralen ,Osterheide” und ,Sand-
heide".

Ubersichtsplan: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (ohne MaRstab)
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1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

1.3.1 Anlass und Erfordernis der Planung

In der Gemeinde Hammah stehen derzeit kaum Flachen fur Baugrundstiicke zur Verfigung. Auf
der anderen Seite gibt es eine Nachfrage junger Bauwilliger, die in ihrem Heimatort bleiben und
dort bauen wollen. Dariiber hinaus sind zur Sicherung der vorhandenen sozialen Infrastruktur-
einrichtungen in Hammah auch Zuziige im begrenzten Umfang erforderlich.

Damit die weitere Entwicklung Hammahs gezielt gesteuert werden kann, stellt die Samtgemein-
de Himmelpforten in der zurzeit im Verfahren befindlichen 31. Anderung des Flachennutzungs-
plans in Hammah angrenzend an die vorhandene Bebauung Wohnbauflachen dar (Anderungs-
flache 31.4).

Mit der Bereitstellung von Bauplatzen in Hammah modchte die Gemeinde die bestehenden Sozi-
alstrukturen fordern und weiter entwickeln. Junge Bauwillige sollen die Méglichkeit zum Erwerb
von Grundsticken haben, damit der Abwanderung junger Menschen entgegengewirkt wird. So
soll auch der soziale Zusammenhalt gestarkt und insbesondere das im landlichen Raum noch
verbreitete Zusammenleben der Generationen geférdert werden.

Die Planung dient dem Ziel, das Wohngebiet Sandheide zu erweitern, damit der aus Sicht der
Gemeinde auch langfristig bestehende Bedarf an Bauland gedeckt werden kann. Der Planung
liegt ein Gesamtkonzept zugrunde. Im Rahmen dieses ersten Schrittes zur Realisierung des 1.
Abschnittes des Gesamtkonzeptes soll Bauland fir zunachst ca. 30 Eigenheime vorbereitet
werden. Dazu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die ErschlieBung des 2. Abschnittes mit nochmals ca. 40 Bauplatzen folgt in einem gesonder-
ten Schritt (Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes).

1.3.2 Ziele der Planung

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 17 verfolgt die Gemeinde Hammah die folgenden Ziele:

e Bereitstellung von Bauland zur Deckung des langfristigen Eigenbedarfs
o Nachhaltige Weiterentwicklung des Siedlungsgefuiges als Teil eines Gesamtkonzeptes

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die grundsatz-
liche Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung erfolgt im Zuge der
Flachennutzungsplanung.

Fur die Planung malRgeblich sind die Festlegungen im 2008 ge&nderten Landes-
Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen sowie im Regionalen Rauord-
nungsprogramm 2004 (RROP) des Landkreises Stade. Insbesondere die folgenden Festlegun-
gen sind relevant fur die Planung:

Zentralortliche Einbettung und Verkehr

Himmelpforten als Sitz der Samtgemeinde ist als Grundzentrum fir die Gemeinde Hammah mit
der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten“ sowie mit der beson-
deren Entwicklungsaufgabe ,Erholung” im RROP festgelegt.
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Aulerdem ist die nahe gelegene Stadt Stade als Mittelzentrum und wichtiger Arbeitsort sowohl
per MIV als auch per OPNV gut erreichbar. Hammah hat keine zentral6rtliche Funktion zuge-
wiesen bekommen.

Sudlich des Plangebietes verlauft die Ubergeordnete
B 73 als ,Hauptverkehrsstrale von uberregionaler
Bedeutung®.

Die sudlich des Gebiets liegende Regionalbahnstre-
cke Hamburg-Stade-Cuxhaven mit Haltepunkt in
Hammah ist im RROP mit einem Larmbereich von 60
dB(A) gekennzeichnet.

Ausschnitt aus dem RROP 2004 (ohne Mal3stab)

Natur und Landschaft, Erholung und Landwirtschaft

Fur das Plangebiet gibt es im RROP ansonsten keine besonderen Darstellungen.

Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung

Hammah hat zwar im RROP keine zentralortliche Funktion zugewiesen bekommen, nimmt aber
de facto als Standort einer zweizligigen Grundschule, eines vor kurzem vergréf3erten Kinder-
gartens mit finf Gruppen, mit dem Jugendhaus, den zwei Sporthallen, der grof3ziigig angeleg-
ten Sportanlagen, einem Arzt fur Allgemeinmedizin, diversen Einzelhandels- und Gewerbebe-
trieben sowie der Anbindung an den OPNV insbesondere uber den Bahnhof im HVV-
Gesamtbereich an der Bahnlinie Cuxhaven-Hamburg zum Teil Funktionen eines Grundzent-
rums wabhr.

Fur den langfristigen Erhalt der vorhandenen Infrastruktur ist es in den Augen der Gemeinde
auch erforderlich, Baugrundstiicke flr den langfristigen Eigenbedarf bereit zu halten. Dieses
Ziel wird mit der Entwicklung des Wohngebietes erreicht. Sonstige Vorrang- oder Vorsorgefunk-
tionen werden durch die Planung nicht berihrt. Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Himmelpforten ist mit Bekanntmachung vom
02.11.1987 wirksam. Bisher wurden 30 Anderungen durchgefiihrt. Der Flachennutzungsplan
(FNP) stellt mit Stand 31. Anderung Flachen fur die Landwirtschaft dar. Die angrenzenden
Wohngebiete sind als Wohnbauflachen (W) dargestellt. Weiter im Nordosten sowie im Stidwes-
ten sind die bebauten Bereiche als gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Aul3erdem ist im FI&-
chennutzungsplan eine Richtfunktrasse (Nr. 910) mit entsprechendem Schutzabstand darge-
stellt.

Die 31. Anderung, die den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes betrifft, befindet sich der-
zeit noch im Verfahren. Im Anderungsbereich 31.4 wird eine Wohnbauflache als Erganzung der
vorhandenen Bebauung dargestellt, die dieses Plangebiet sowie die 6stlich angrenzenden
Ackerflachen bis zum Weg umfasst. Damit wird im FlAchennutzungsplan nach Wirksamkeit der
31. Anderung das gesamte Gebiet dargestellt, fir das im Vorfeld zu diesem Bebauungsplan ein
Gesamtkonzept erarbeitet wurde, um die langfristige Wohnentwicklung Hammahs aufzuneh-
men.
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Der Bebauungsplan setzt das stadtebauliche Konzept fir den westlichen Teil der Anderungsfla-
che mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) um. Der Bebauungsplan ist
damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan einschlieRlich der Darstellung der 31. Anderung
(ohne Mal3stab)

3 Angaben zum Bestand

Erschlielung

Das Plangebiet wird nach Osten und Siden von zwei auRerhalb des Geltungsbereichs liegen-
den, landwirtschaftlich genutzten Wegen abgegrenzt. Beide sollen als fiir den rein landwirt-
schaftlichen Verkehr sowie fiir nicht motorisierten Verkehr erhalten bleiben. Sie sind mit Bau-
men bestanden, die zugleich eine gute Eingriinung fir das zukinftige Wohngebiet bieten.

Das Uberortliche StralRennetz (B 73) ist im weiteren Verlauf Uber die Bahnhofstral3e erreichbar.
In Hammah befindet sich aul3erdem ein Haltepunkt der Regionalbahn (Hamburg-Stade-
Cuxhaven).

Nutzungen

Die Anderungsflache wird landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt und liegt unmittelbar am
Rande der vorhandenen Neubaugebiete Hammahs, die in den vergangenen Jahren auf der
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~sandheide” entstanden sind. Die vorhandene Bebauung ist generell im dorflichen Mafl3stab mit
lockerer Bebauung Uberwiegend als Einzelhduser gehalten.

Im Osten und Siden befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen (Uberwiegend
Ackerbau).

Soziale Infrastruktur

Hammabh liegt ca. 4 km vom Grundzentrum Himmelpforten und nur etwa 3,5 km von den west-
lichsten Versorgungsstrukturen des Mittelzentrums Stade mit diversen Einkaufsmaoglichkeiten
entfernt. Stade, aber auch Himmelpforten, bieten eine umfassende Versorgung mit Gultern des
taglichen Bedarfs. Auch in Hammah sind Einkaufsmoglichkeiten vorhanden.

Kindergartenplatze stehen in Hammah, Haddorf, Stade und Himmelpforten zur Verfiigung. In
Hammah befindet sich die zustdndige Grundschule. Weiterfihrende Schulen befinden sich in
Himmelpforten und Stade. Die schrittweise Entwicklung des Baugebietes mit einer mal3vollen
VerdufRerung der Grundsticke durch die Gemeinde dient der langfristigen Sicherung der vor-
handenen sozialen Einrichtungen, wie Kindergartenplatze und Grundschule in Hammabh.

Eine grundlegende medizinische Versorgung ist in Hammah, aber auch in Haddorf gegeben.
Ein Klinikum befindet sich in Stade.

4 Planinhalt und Abwagung

4.1 Aussagen zum stadtebaulichen Gesamtkonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Sandheide® und des Bebauungsplanes Nr. 14
~Sandheide 2" (einschliel3lich dessen 1. Anderung 2008) in den Jahren 1999 und 2004 wurde
die Entwicklung des Siedlungskérpers zwischen Bahn und Ortslage ermdglicht.

Das diesem Bebauungsplan (ca. 3,2 ha) zugrunde gelegte Gesamtkonzept umfasst den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 17 sowie die ostlich angrenzenden Flachen bis an
den bestehenden Weg. Das Gesamtkonzept sieht vor, langfristig eine ca. 6,3 ha umfassende
Flache abschnittsweise zu erschlieRen und zu vermarkten, so dass der Eigenbedarf an Bau-
platzen in Hammah mittel- bis langfristig gesichert wird. Die Wohngrundstticke sollen durch die
Gemeinde selbst maRvoll verduf3ert werden, um eine gleichmafige Auslastung der Infrastruk-
tureinrichtungen zu sichern.

ErschlieBung: Die beiden bestehenden, aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden, landwirt-
schaftlichen Wege sollen jeweils als solche erhalten bleiben. Die ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes soll tiber ein inneres RingstralRensystem erfolgen.

Der StraRenzug Butendiek / An der Heide (sudlich der Bauflache) kann nur noch in begrenztem
MafRe Mehrverkehr aufnehmen. Daher ist es erforderlich, den Verkehr aus dem zukinftigen
Wohngebiet tber die StralRe ,Osterheide” (nérdlich der Bauflache) abflieRen zu lassen. Dies ist
aufgrund der dort vorhandenen Bebauung aber nur tber eine Anbindung im Nordosten der
neuen Wohnbauflache mdglich. Da das Wohngebiet aber abschnittsweise von Westen aus
entwickelt wird, ist diese Anbindung erst in einem spéateren Bauabschnitt umsetzbar, flr den die
Aufstellung eines zusétzlichen Bebauungsplanes erforderlich sein wird.
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Zunachst wurde deshalb ein stddtebauliches Konzept fir die gesamte Flache aufgestellt, das
auch eine Ldsung fur den Anschluss des Gebietes an die Osterheide vorsieht. Auf der Basis
des Gesamtkonzepts werden dann abschnittsweise Bebauungspléne aufgestellt. In diesem ers-
ten Bebauungsplan Nr. 17 ,Sandheide 3“, der den Westteil der Flache umfasst, wird voriiberge-
hend eine StralRenanbindung an die Stral3e ,An der Heide" im Siidwesten der neuen Wohnbau-
flache vorgesehen. Sobald bei Umsetzung des zweiten Bebauungsplans eine Stralenanbin-
dung zur Osterheide gesichert werden kann, wird die voribergehende Anbindung fur den Kfz-
Verkehr geschlossen und in eine Ful3- und Radwegeverbindung umgewandelt. Insgesamt sollte
die ErschlieBung sukzessive Uber einen langeren Zeitraum erfolgen.

Die ErschlieRung soll mit kleinen WohnstraRen ausgebildet werden. Im Straf3enraum sollen zu-
satzlich einige Stellplatze in kleinen Gruppen angeordnet werden, damit Besucher mit PKW den
vergleichsweise engen StralRenraum nicht blockieren und die Ubersichtlichkeit gewahrt bleibt.
Die erforderlichen Nachweise fiir Stellplatze auf den Grundstiicken bleiben davon unberihrt.

Uber Geh- und Radwege, die in die benachbarten Gebiete fiihren, wird das Gebiet stadtebau-
lich auch fur den nicht motorisierten Verkehr in die Umgebung eingebunden.

Im Stiden des Gebietes soll im zweiten Planabschnitt, der nicht Bestandteil dieses Bebauungs-
planes ist, eine kleine, verkehrsberuhigte Anliegerstralle die sidliche Randbebauung erschlie-
Ben. Die StralRe soll bei Bedarf fur Mull- und Rettungsfahrzeuge befahrbar sein.

Grundstiuckszufahrten von den sudlich und 6stlich das Gesamtgebiet flankierenden landwirt-
schaftlichen Wegen zu den angrenzenden Grundstiicken sollen ausgeschlossen werden, um
die vorhandenen Baume als bestehende Eingriinung des Baugebietes zu schiitzen und den
Charakter dieser landwirtschaftlichen Wege zu erhalten.

Nutzung: Das Gesamtkonzept sieht die Staffelung der allgemeinen Wohngebiete (WA) hinsicht-
lich der Bebauungsdichte vor. So ist an den Randern eine reine Einzelhausbebauung mit je-
weils maximal einer Wohneinheit vorgesehen, zur Mitte hin werden Einzel- und Doppelhduser
mit maximal zwei Wohneinheiten (bzw. einer je Doppelhaushélfte) zugelassen. Im aul3ersten
Nordwesten und im duR3ersten Sudwesten sollen als Ausnahmen vier Wohneinheiten ermdglicht
werden, so dass auch kleinere Wohnungen im Gebiet entstehen kénnen.

Im Siden des Gebietes wird die im 2. Realisierungsschritt (nicht Bestandteil dieses Verfahrens)
geplante AnliegerstralRe von einer 6ffentlichen Grinflache flankiert, die den Bewohnern als Frei-
flache dienen kann und die Bebauung auflockert.

Pflanzvorschriften sollen eine standortgerechte Durchgriinung des Plangebietes sichern.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

In Anlehnung an den B-Plan 14 ,Sandheide 2“ einschlieBlich dessen 1. Anderung erfolgt im
Plangebiet eine einheitliche Ausweisung als Allgemeine Wohngebiete (WA). Damit wird das
Ziel umgesetzt, dass sich das neue Baugebiet in die Umgebung einbettet und in Ubereinstim-
mung mit dem 8 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient.

In den Allgemeinen Wohngebieten sollen im gesamten Plangebiet die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten Ausnahmen sowie die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorgesehenen Nutzungen (L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe) nicht zulassig sein,
da die Gemeinde diese Nutzungen in den geplanten (ruhigen) Wohnstral3en nicht fur vertraglich
halt.
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Maf der baulichen Nutzung

Die Bebauungsdichte soll dem landlichen Standort entsprechend gering gehalten werden. Ein
geeigneter Rahmen der stadtebaulichen Werte wird deshalb vorgegeben. Die maximal zulassi-
ge Grundflachenzahl (GRZ) wird daher im Plangebiet auf 0,3 festgelegt.

Die zuléassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der dorflichen Lage und Umgebung
des Gebietes auf ein Vollgeschoss () beschrankt. Bei generell eingeschossiger Bebauung er-
Ubrigt sich die Festsetzung einer Geschossflachenzahl.

4.3 Bauweise und Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Als Bauweise wird in allen WA eine offene Bauweise festgesetzt. Dies wird durch die dorfliche
Lage gerechtfertigt und entspricht der Bauweise in der Umgebung.

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelh&dusern macht in den all-
gemeinen Wohngebieten eine Festlegung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten in Wohnge-
bauden notwendig, um den gewiinschten stadtebaulichen Mal3stab zu sichern.

So wird es in der Kombination der Festsetzungen zur offenen Bauweise (Einschrankungen auf
Einzelh&user / Einzel- und Doppelhauser) sowie der Zahl der zulassigen Wohneinheiten mog-
lich, eine Gliederung des Gebietes entsprechend der stadtebaulichen Lage vorzunehmen.

In den WA 1 sind Einzel- und Doppelhauser (ED) zulassig. Damit wird die mdgliche Bebauung
der angrenzenden Bebauung angepasst und ein eher landlicher Charakter gewabhrt. In den WA
1 werden je Einzelhaus bis zu zwei Wohneinheiten zugelassen, so dass hier Einliegerwohnun-
gen mdglich sind. So wird z.B. das Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach méglich,
obwohl die stadtebauliche Dichte der Lage entsprechend gering gehalten wird. Zur Wahrung
des dorflichen Mal3stabs ist in den WA 1 je Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zulas-

sig.

In den WA 2 werden Einzel- und Doppelhduser (ED) mit max. 4 Wohneinheiten je Einzelhaus,
bzw. max. 2 Wohneinheiten je Haushélfte zugelassen. Die Festsetzung ermdglicht eine etwas
starker verdichtete Bauweise, die in einem begrenzten Rahmen speziell dem wachsenden Be-
darf an kleineren Wohnungen gerecht werden soll.

Im WA 3 (im suddstlichen Randbereich) werden nur Einzelh&duser (E) mit max. 1 Wohneinheit
zugelassen. Die Festsetzung dient dem Ziel des Gesamtkonzeptes, durch eine Staffelung der
Wohngebiete an den zukinftigen Ortsrandern grundsatzlich eine geringere Bebauungsdichte zu
erreichen als im Gebietsinneren.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen ist so weitrdumig,
dass den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Ge-
baude auf den Grundstiicken erméglicht wird. Die stralBenseitigen Baugrenzen werden mit ei-
nem Abstand von 4 m zur Stralienbegrenzungslinie festgesetzt, damit der Straenraum nicht zu
sehr durch Bebauung eingeengt wird und offener wirkt.

Dazu tragt auch die Festsetzung bei, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die
Gebéaude sind, Garagen und Carports die stral3enseitigen Baugrenzen nicht Uberschreiten dir-
fen.

Im sudlichen Randbereich des WA 3 ist es erforderlich, die wegebegleitende Baumreihe zu
schitzen, die auch der Eingriinung des Gebietes dient. Daher werden die Baugrenzen mit ei-
nem Abstand von 5 m zur sudlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt und dirfen ebenfalls nicht
durch bauliche Nebenanlagen tberschritten werden.
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4.5 Mindestgrundstiicksgrofien

Die GroRe der Baugrundsticke wird durch textliche Festsetzungen Uber die Mindestgrund-
stiickgroRen geregelt. Demnach missen Einzelhausgrundstiicke mindestens 700 m2 aufweisen.
Doppelhausgrundsticke missen je Haushalfte mindestens 400 m? aufweisen. Darin auf3ert sich
vor allem das Bestreben, eine dem dorflichen MaRRstab entsprechende Bebauungsdichte mit
dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu vereinbaren.

4.6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 56 NBauO

Die Gemeinde Hammah hat in den zurtickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur Wahrung
und Entwicklung des Ortsbildes unternommen. Dazu hat auch der Prozess der Dorferneuerung
beigetragen. Das neue Baugebiet grenzt zwar nicht an den alten dorflichen Ortskern. Dennoch
sind Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten erforderlich. Diese werden
als ortliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan und mit gleichem raumlichem
Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen. Im Einzelnen werden folgende Rege-
lungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

4.6.1 Dé&cher

Fur die Hauptdacher der Hauptbaukorper werden nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 30 bis 50 Grad zugelassen. Hiermit wird sichergestellt, dass die Wohngebaude durch fir
den landlichen Raum typische, geneigte Dacher gepragt werden. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass Bauwillige zwar Gestaltungsfreiheit haben, raumbildende Hauptgebaude die ortsiubli-
che Dachneigung aber einhalten.

Eine dem Hauptgebdude angepasste Dachform ist auch fir Nebengebaude winschenswert.
Um die Gestaltungsmdglichkeiten fur die Bauherren nicht zu sehr einzuschranken, sollen fur
deutlich untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports auch andere Dachformen zulas-
sig sein. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (1) BauNVO oder Garagen durfen deshalb
auch mit flacheren Dachern oder Flachdachern versehen werden, wenn eine Nutzflache von 45
m2 nicht Uberschritten wird.

Fur die Dacheindeckungen ist nur Material in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit zu-
lassig. Hochglanzende Dacheindeckungen werden ausgeschlossen. Diese Festsetzungen er-
scheinen angesichts der visuellen Vielfalt heutiger Dachdeckungsmaterialien erforderlich, um
Verunstaltungen und negative Fernwirkungen zu verhindern. Fir die Dacheindeckung dirfen
deshalb nur Materialien in den ortstblichen, zuriickhaltenden Farbténen verwendet werden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind méglich und ausdricklich
erwinscht, um eine klimaschonende Energiegewinnung zu unterstitzen. Aufgrund der raumbil-
denden und gestalterischen Wirkung der ortstiblichen Dachneigung missen sie mit der Neigung
der Dachflachen verlegt werden.

4.6.2 AufRRenwande

Zur Vermeidung von Verunstaltungen und der Wahrung eines integrierten Erscheinungsbildes
der Siedlung durfen fur Hauptteile (mehr als 40 % der AuRenwénde) aul3erer Fassaden aus-
schlielich Verblendmauerwerk in roten bis rotbraunen Farbtdnen verwendet werden. Dies gilt
nicht fur Teilflachen (bis zu 40 % der AulRenwéande) bzw. untergeordnete Bauteile, bauliche Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Carports und Garagen. Holzh&user sind nicht
zuldssig, da sie in der Region untypisch sind.
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Auf den Grundstiicken entlang der Strale "An der Heide" (Flursticke 106/47, 106/48 und
106/41) sind auch weif3e Verblendungen zulassig. Denn entlang der Stral3e ,An der Heide* be-
finden sich bereits Hauser mit wei3er Verblendung, so dass sich eine entsprechende Bebauung
stadtebaulich einfigen wirde.

4.6.3 Einfriedungen

Die stral3enseitigen Einfriedungen sollen den doérflichen und naturnahen Charakter des Stra-
Renraumes unterstreichen. Jager- und Drahtzdune werden deshalb ausgeschlossen, wenn sie
nicht in Hecken integriert sind.

4.7 Verkehr

Verkehrliche Anbindung und Stralienverkehrsflachen

Das Plangebiet wird von einer inneren Ringstral3e erschlossen. In dieser ersten Realisierungs-
phase bindet diese als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache an die StraRe ,An der Heide" an.

Die Anbindung zwischen der Stral3e ,An der Heide" und der inneren Ringstral3e soll in einen
FuR3- und Radweg umgewandelt werden, sobald die im stadtebaulichen Gesamtkonzept fir die
vorgesehene, dauerhafte Anbindung an die Stral3e ,,Osterheide” realisiert wurde (nicht Bestand-
teil dieses Verfahrens). Hieflr ist vorgesehen, in dem &stlich angrenzenden Bebauungsplan —
der die zweite Realisierungsstufe des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes umfasst - zwei Teilgel-
tungsbereiche festzulegen, wovon einer die Anderung der Anbindung an die StralRe ,An der
Heide" in eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg” um-
fasst.

Der Stichweg im Norden des Plangebietes hat nur eine Lange von ca. 45 m und erschliel3t le-
diglich vier Grundsticke. Dieser Weg braucht keine Wendeanlage. Da dieser Bereich von Fahr-
zeugen fur die Mullentsorgung nicht angefahren werden kann, sind im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung im Einmindungsbereich zur HaupterschlieBung ausreichend Flachen fir vier
Mdlltonnen vorzusehen, die dort am Tag der Millentleerung abgestellt werden kénnen.

Das StraBennetz wird durch stralBenunabhéngige Geh- und Radwege erganzt, die Durchlas-
sigkeit fur FulRganger und Radfahrer bringen und so das Wohnumfeld attraktiver machen. Sol-
che Wege geben Anreize, fur einzelne Erledigungen auf das Auto zu verzichten und ermégli-
chen auch Kindern eine gefahrlosere Fortbewegung.

In diesem Planungsschritt wird zunachst ein Verbindungsweg zwischen dem vorhandenen
Wohngebiet im Westen und diesem Bebauungsplan-Gebiet geschaffen. Weitere Fuf3- und
Radwege zu den angrenzenden Wegen und Straf3en folgen in weiteren Planungsschritten.

Gestaltung der StraBenraume

Bei der Gestaltung der StraBenrdume sollen die Empfehlungen der RAST 06 Beriicksichtigung
finden. Die neue ErschlieBungsstral3e ist im ndrdlichen Abschnitt mit 9,00 m, in den tbrigen Ab-
schnitten mit 8,00 m bzw. 7,00 m Stralenraumbreite vorgesehen. Der Ausbau soll in verkehrs-
beruhigter Form erfolgen. Dabei sind statt der verbreiteten stadtischen Verkehrsberuhigungs-
elemente dorfliche Gestaltungsmittel zu wahlen. Verkehrsberuhigung soll vor allem durch eine
enge Fahrbahn erreicht werden. Eine optisch gliedernde Gestaltung (z.B. Fahrbahn in Asphalt,
breite gepflasterte Gossen beidseitig oder in der Fahrbahnmitte, vereinzelt gepflasterte Stell-
platze im StralBenraum) wird angeregt. Eine Ausfihrung in Asphalt wird empfohlen wegen der
gegeniber einer Pflasterung besseren Benutzbarkeit mit Rollschuhen, Kinderkarren etc.. Dar-
uber hinaus entsteht bei Asphalt weniger Larm.
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Eine starke Durchgriinung der Strallenraume ist angebracht. FUr (unbefestigte) Seitenstreifen
mit StralBenbaumen ist ausreichend Platz. Strallenbdume kdnnen z. B. gestalterisch im Zu-
sammenhang mit Einengungen integriert werden. Uber die im Kapitel Griinordnung erléauterten
Festsetzungen hinaus sollen jedoch keine weiteren Festsetzungen gemacht werden, sondern
der konkreten ErschlieRungsplanung vorbehalten bleiben.

Stellplatze

Um dem hohen Pkw-Anteil gerecht zu werden und mdglichst wenig ruhenden Verkehr im Stra-
Benraum unterzubringen, wird empfohlen, dass je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf
dem Grundstiick vorzusehen sind.

Die Breite der Strafl3en ist so bemessen, dass auch im Strallenraum Stellplatze untergebracht
werden kénnen. Das Gesamtkonzept sieht insbesondere im Bereich Nord mehrere Stellplatze
im Stral3enraum vor.

Grundstickszufahrten

In Verbindung mit den Zielen zur Gestalt des Stral3enraumes ist es erforderlich, die Breite der
Grundstickszufahrten auf 4 m zu begrenzen, um den durchgriinten Charakter des Stral3enrau-
mes (Hecken als Einfriedungen) zu gewéhrleisten.

Im sudlichen Randbereich des Geltungsbereichs, zur StralRe ,An der Heide" werden Grund-
stickzufahrten ausgeschlossen, da der Weg ,An der Heide" in diesem Abschnitt nicht als Er-
schlieBungsstralie fur Wohngrundstiicke dienen, sondern nur vom landwirtschaftlichen Verkehr
befahren werden soll. Die Festsetzung dient auch dem Schutz der bestehenden Baumreihen
am Wegesrand. Damit wird dem im Gesamtkonzept formulierten Ziel gerecht, die stdlich und
Ostlich des Gebietes bestehenden Wege mit ihrem besonderen Baum- und Gehdlzbestand als
reine landwirtschaftliche Wege und Spazierwege zu erhalten.

4.8 Grunordnerische Festsetzungen

Im Plangebiet soll eine dorfgerechte Grinstruktur mit einheimischen Laubgehdlzen als Grund-
gerust etabliert werden. Im StralRenraum sind Baumpflanzungen in Abstanden von bis zu 20
Metern festgesetzt, die der Durchgriinung und Gestaltung des Strallenraums dienen sollen.
Hierfir sollen heimische Laubbdume verwendet werden. Die Durchgriinung des Strallenraumes
wird auch durch z. B. Lebendhecken oder bepflanzte Feldsteinmauern als Einfriedungen ge-
stitzt. Damit soll der dorfliche Siedlungscharakter in dem Neubaugebiet sichergestellt werden.

Zur Gestaltung der privaten Garten wird ein Pflanzgebot fir einen standortgerechten, heimi-
schen Laubbaum auf jedem Grundstiick festgesetzt. Eine entsprechende Artenliste ist Bestand-
teil der textlichen Festsetzung. Erganzend hierfir wird die Verwendung von standortfremden
Nadelgehdlzen eingeschrankt. Sie sind nur als Einzelgehélze, nicht aber in Gruppen oder Rei-
hen zuldssig. Hiermit soll erreicht werden, dass die Gartengestaltung sich am naturr@umlichen
Zusammenhang orientiert und somit einen héheren dkologischen Wert erhalt.

Die Eingriinung des Gebietes wird durch die bestehenden, auRerhalb angrenzenden Gehdlz-
und Baumbestande gesichert.

4.9 Ver-und Entsorgung
Wasserversorgung
Das geplante Neubaugebiet soll an das ortliche Versorgungsnetz fur Trinkwasser angeschlos-

sen werden. Die Gemeinde sieht die Versorgung als gesichert an.
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Die Loschwasserversorgung wird durch Hydranten gesichert, deren Standorte im Zuge der kon-
kreten ErschlieRungsplanung in Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr bestimmt werden.
Die erforderlichen Feuerléscheinrichtungen werden rechtzeitig vor Baubeginn beim Trinkwas-
serverband beantragt. Ndhere Hinweise zur Léschwasserentnahme werden vor der konkreten
Ausbauplanung erfragt und beim Ausbau der Stral3en beachtet.

Oberflachenentwasserung / Regenwasserabfiuhrung

Die Abflhrung des Regenwassers aus dem Strafenraum soll durch Erweiterung und Anschluss
an das vorhandene bzw. an ein auf der Grundlage eines Generalentwésserungsplanes zu er-
stellendes Leitungsnetz erfolgen.

Das auf den privaten Grundsticken anfallende, unverschmutzte Regenwasser soll weit mog-
lichst auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Dies ist aufgrund der ortlichen
Bodenverhdltnisse ggf. im Einzelfall schwierig. Nicht versickerbares Oberflachenwasser muss
durch den Grundstiickseigentiimer dann im Einzelfall in geeigneter Weise zuriickgehalten und
uber das ortliche Kanalnetz entsorgt werden.

Abweichend davon ist es auch mdglich, das auf den privaten Grundstticken anfallende, unver-
schmutzte Regenwasser zu speichern und als Brauchwasser zu nutzen.

Schmutzwasserentsorgung

Die benachbarten Baugebiete sind an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Fur
den Anschluss des Plangebietes soll das drtliche Kanalnetz erweitert werden. Die Kapazitaten
der vorhandenen Leitungen und der Klaranlage sind hierfur ausreichend bemessen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz si-
chergestellt werden. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind még-
lich und ausdricklich erwtinscht.

Gasversorgung

Die Gasversorgung kann durch Anbindung an das bestehende Netz sichergestellt werden.
Auch die Gewinnung von Warme ist Uber die Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen
oder generell Uber verschiedene Techniken, z.B. mit Hilfe von Warmetauschern, moéglich und
ausdricklich erwtiinscht.

Fernmeldeversorgung
Die Fernmeldeversorgung kann durch Anbindung an das bestehende Netz sichergestellt wer-

den.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade.
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4.10 Immissionsschutz

Bahnverkehr

In ca. 150 m Entfernung sldlich des neuen Wohngebietes verlauft die Trasse der Bahnlinie
Stade — Cuxhaven. Die Entfernung reicht aus, um unzumutbare Beeintrachtigungen fur die zu-
kinftige Wohnbevdlkerung auszuschliel3en.

Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Nutzflachen werden durch die Planung in ihrer Wirtschaftsfiihrung nicht be-
eintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhandener landwirtschaftlicher Nutzflachen blei-
ben gewahrleistet. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der naheren
Umgebung des Plangebietes kann es zu Beeintrachtigungen der Wohnbevdlkerung durch Larm
und Geruch kommen. Diese sind typisch fur den landlichen Raum und seitens der zukinftigen
Wohnbevdlkerung zu tolerieren.

4.11 Denkmalschutz

Im Gebiet wird mit besonders zu schitzenden Bodendenkmalen gerechnet. Ur- und friihge-
schichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bauarbeiten und Erdarbeiten gemacht werden, sind
unverzuglich der Arch&ologischen Denkmalpflege des Landkreises Stade mitzuteilen. Mal3-
nahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstoérung von Fundstellen fuihren, sind zu unterlassen.
Bodeneingriffe sind friihzeitig mit der Arch&ologischen Denkmalpflege des Landkreises Stade
abzustimmen. Vor Beginn von Bau- und Erdarbeiten ist eine Genehmigung nach 8§ 13 (1)
NDSchG einzuholen.

4.12 Altlasten und Altablagerungen

Im Planbereich sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden. Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich aus-
schlie3lich um Griunflachen. Andere Nutzungen hat es auch in den Vorjahren nicht gegeben, so
dass hier keine Altlasten oder Altablagerungen zu erwarten sind.

4.13 Naturschutz und Landschaftspflege

Im Landschaftsplan sind im Westen der Flache Acker (A) und nichtheimische Siedlungsgehdl-
ze, im Osten Grunland-Einsaatflachen (GA) kartiert. Der Bestand stellt sich damit ohne beson-
ders wertvolle naturliche Strukturen dar. Aufgrund der vorhandenen Bebauung nordlich und
westlich der Flache wird in einen vorbelasteten Landschaftsbildbereich eingegriffen.

Die Baumreihen bzw. Feldhecken (LP) entlang der Stral3e ,,An der Heide" (im Suden) und am
Weg 0Ostlich des Gebietes sollen als Eingrinung des Gebietes zur freien Landschaft erhalten
bleiben und befinden sich weit mdglichst au3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes. Sofern es sich um naturschutzrechtlich geschiitzte Strukturen handelt, gilt dieser Schutz
unabhangig von einer Bauleitplanung. Im Bebauungsplan soll dennoch darauf hingewirkt wer-
den, dass eine Zerstorung, Beschadigung oder Veréanderung vermieden wird. Insofern ist kein
erheblicher Eingriff in das Landschaftsbild zu erwarten. Es werden jedoch umfangreiche Fla-
chen fur Bebauung und Verkehr neu versiegelt. Daflir ist ein externer Ausgleich erforderlich
(vgl. Teil C der Begriindung, ,Eingriffsregelung®).

Es sind keine Naturdenkmaler im Plangebiet, auch sind keine geschitzten Objekte oder ge-
schitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Das Potenzial
als Lebensraum fir Amphibien und Brutvogel wird aufgrund der intensiven Nutzung und be-
nachbarte Wohngebieten nicht als besonders wertvoll eingeschatzt.
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4.14 Bodenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden bisher unbebaute Flachen umgenutzt. Die
Gemeinde versucht dies nur im notwendigen MafRe und mit moglichst sparsamer Versiegelung
umzusetzen.

4.15 Trinkwasserschutz

Trinkwasserschutzgebiete werden nicht berihrt.

5 MalRnahmen zur Verwirklichung

5.1 Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in der Hand der Gemeinde, die eine zweckdienliche Parzellie-
rung nach Rechtskraft des Bebauungsplans vornehmen wird. MalRnahmen der Bodenordnung
sind nicht erforderlich.

5.2 Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen neben den Planungskosten die Kosten fiir die ErschlieRung des Bau-
gebietes einschlie3lich der KompensationsmalRhahmen und die Kosten fur die Umgestaltung,
Pflege und Instandhaltung der Verkehrs- und Griinflachen. Sie wird die Kosten aus dem Ge-
meindehaushalt finanzieren.

Die Gemeinde wird fiir die neu erschlossenen Bauflachen ErschlieBungsbeitrage gemaf den 88
127 ff. BauGB und der Satzung der Gemeinde Hammah erheben. Die Finanzierung des Ge-
meindeanteils erfolgt aus entsprechenden Haushaltsmitteln der Gemeinde Hammabh.

6 Flachenangaben

Allgemeine Wohngebiete

WA 1 ca. 21.460 | m?
WA 2 ca. 2.000 | m?
WA 3 ca. 2.950 | m?
Zwischensumme Baugebiete ca. 26.410 | m2

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen ca. 5.260 | m?2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 250 | m2
Zwischensumme Verkehrsflachen ca. 5.510 | m?
Summe ca. 31.920 | m?

Die Begrindung besteht aus diesem Teil A ,Begriindung und Abwagung“, Teil B ,Umweltbe-
richt* und Teil C ,Eingriffsregelung".

Die Planung wird ausgearbeitet vom Biiro Cappel + Partner, Himmelpforten, im Auftrag und im
Einvernehmen mit der Gemeinde Hammabh.
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