Gemeinde Hammah - Landkreis Stade

Satzung und Begriindung der

1. Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 15
,Dorfkerne Hammah — Mittelsdorf — Grol3 Sterneberg*

mit 6rtlichen Bauvorschriften Giber Gestaltung und Erhaltungssatzung

aufgestellt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
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Gemeinde Hammah 1. Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 15

Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemein-
de Hammah die 1. Anderung des einfachen Bebauungsplans Nr. 15 ,Dorfkerne Hammah,
Mittelsdorf und GroB Sterneberg“ im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Abs. 2 BauGB,
bestehend aus der folgenden textlichen Festsetzung (§1), als Satzung beschlossen.

§ 1 Satzungstext

Die textliche Festsetzung Nr. 1 zum zuldssigen Maf} der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1
BauGB, § 16 BauNVO) wird fur den gesamten Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplans Nr. 15 ,Dorfkerne Hammah, Mittelsdorf und Grof3 Sterneberg® wie folgt neu
gefasst:

1. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird einheitlich auf 0,3 festgesetzt.

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hammah hat in seiner Sitzung am 28.01.2014
die Aufstellung der 1. Anderung des einfachen Bebauungsplans Nr. 15 ,Dorfkerne Ham-
mah, Mittelsdorf und Grof3 Sterneberg“ im vereinfachten Verfahren gema § 13 BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 04.06.2014
ortsliblich bekannt gemacht.
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Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Hammah hat in seiner Sitzung am 30.01.2014 dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge-
maR § 13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6f-
fentlichen Auslegung wurden am 04.06.2014 ortstblich bekannt gemacht.



Der Entwurf des Bebauungsplans hat vom 13.06.2014 bis 14.07.2014 gemal} § 13 Abs. 2
BauGBi. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen. / 2 _,,,;,/
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(Gemeindedirektor)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hammah hat die 1. Anderung des einfachen Bebauungsplans
nach Prifung der Bedenken und Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung
am 16.10.2014 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) und die Begru?mg beschlossen.
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In-Kraft-Treten

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemalR § 10 Abs. 3 BauGB am .......................
ortsublich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist mit der/Bekanntmachung in
Kraft getreten. A
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Verletzung von Vorschriften S

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung dieser Satzung sind eine beachtliche Ver-
letzung von Verfahrens- oder Formvorschriften, eine beachtliche Verletzung der Vor-
schriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes zum Flachennutzungsplan oder be-
achtllche Mangel des Abwagungsvorgangs beim Zustandekommen/ﬁes Beb splans

(Gemeindedirektor)

Verfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:
Cappel + Kranzhoff, Stadtentwicklung und Planung GmbH

Poststralle 27, 21709 Himmelpforten, Tel 04144- 2179 10 Fax 04144-2179 11
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Gemeinde Hammah 1. Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 15

1 Grundlagen der Planung

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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Einfihrung einer
Landeréffnungsklausel zur Vorgabe von Mindestabstdanden zwischen Windenergie-
anlagen und zulassigen Nutzungen vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954),

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

e Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010.

Textergdnzungen, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB oder
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
ergeben haben, wurden durch Kursivdruck kenntlich gemacht.

1.2 Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Hammah hat die Aufstellung der 1. Anderung des einfachen Bebau-
ungsplans Nr. 15 ,Dorfkerne Hammah — Mittelsdorf — Gro3 Sterneberg“ im vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 umfasst die historisch
gewachsenen und gepragten Dorfkerne in Hammah, Mittelsdorf und GroR? Sterneberg und
entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15. Diese Anderung ersetzt ledig-
lich die Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, GRZ).

Die GroRe des Plangebietes (beplante Flache) betragt demnach ca. 60,59 ha. Durch den
Bebauungsplan Nr. 15 ,Dorfkerne Hammah — Mittelsdorf — Gro3 Sterneberg” wurde die Ab-
rundungssatzung Nr.3 ,Westerende* aus dem Jahr 1998 aufgehoben und durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans ersetzt.

1.3 Anlass und Ziele der Planaufstellung

Aufgrund des Strukturwandels in der Landwirtschaft, der damit verbundenen Aufgabe land-
wirtschaftlicher Betriebe sowie der Aussiedlung landwirtschaftlicher Betriebe in den Aufen-
bereich kam es in den Dorfkernen in Hammabh, Mittelsdorf und Gro3 Sterneberg in den letz-
ten Jahrzehnten zu Funktionsverlusten landwirtschaftlicher Hofstellen.

In den letzten Jahren wurden vermehrt Anfragen und Baugesuche von Bauwilligen mit Ab-
bruch- und Neubauwtiinschen an die Gemeinde heran getragen. Zur Beurteilung dieser Vor-
haben wurde folglich mit dem Bebauungsplan Nr. 15 ,Dorfkerne Hammah — Mittelsdorf —
GroRR Sterneberg” eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen. Der Bebauungsplan wur-
de als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Absatz 3 BauGB aufgestellt, da auf Festsetzun-
gen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen verzichtet wurde. Mit dem Bebauungsplan
wurden zugleich &rtliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung sowie eine Erhaltungssatzung
gemal § 172 Baugesetzbuch (BauGB) fur den Geltungsbereich erlassen. Ziel der Satzung
ist die Erhaltung der Eigenart der vom Strukturwandel der Landwirtschaft betroffenen Dorf-
kerne und ihrer stadtebaulichen Gestalt. Der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsan-
derung baulicher Anlagen in diesem Gebiet bedarf der Genehmigung.
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Im Rahmen dieser ersten Anderung wird nun lediglich die Grundflachenzahl (GRZ) fur den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 von 0,4 auf 0,3 herabgesetzt. Im
Zuge des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 15 wurden beide Alternativen
(GRZ 0,4 und GRZ 0,3) bereits diskutiert. Letztendlich wurde eine Grundflachenzahl von 0,4
gewahlt. Eine GRZ von 0,4 erlaubt bei einer MindestgréRe der Grundstiicke von 750 m? eine
Bebauung von 300 m? zuzuglich einer Uberschreitung fir Garagen und Nebenanlagen von
150 m2. Mittlerweile wird diese mogliche Versiegelung fur die dérflich gepragten Ortskernen
als zu hoch und den Verhéltnissen vor Ort (Grundstiicke mit Uberwiegend grofRen Freifla-
chenanteil) nicht angemessen angesehen, weshalb zur Bewahrung der typischen stadtebau-
lichen Eigenart nunmehr eine Reduzierung der GRZ auf 0,3 vollzogen werden soll. Hier-
durch soll eine den értlichen Verhaltnissen nicht entsprechende, GberméRige Verdichtung
der historischen Ortskerne verhindert werden.

Im Rahmen dieser Anderung wird somit lediglich die textliche Festsetzung Nr. 1 zum MaR
der baulichen Nutzung entsprechend angepasst. Alle Gbrigen Festsetzungen des einfachen
Bebauungsplans Nr. 15 sowie die értlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung und die Er-
haltungssatzung gemaR § 172 BauGB bleiben von dieser 1. Anderung unberiihrt und gelten
weiterhin.

1.4 Aufstellung im vereinfachten Verfahren

Das Plangebiet geht vollstandig im Bebauungsplan Nr. 15 ,Dorfkerne Hammah — Mittelsdorf
— Grol Sterneberg“ auf, ohne dass zuséatzliche Flachen in die Planung einbezogen werden.

Durch die Herabsetzung der GRZ von 0,4 auf 0,3 wird das Maf3 der baulichen Nutzung ledig-
lich geringflgig verandert. Die urspringliche planerische Grundkonzeption wird nicht be-
ruhrt. Dies wird dadurch deutlich, dass bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 15 eine GRZ von 0,3 neben der GRZ von 0,4 als Festsetzung zum Maf der bau-
lichen Nutzung diskutiert wurde. Die wesentlichen planerischen Grundgedanken des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 bleiben erhalten. Durch die Anderung werden die Grundziige der Planung
nicht beruihrt, weshalb das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB zur Anwendung kommt

Es gelten entsprechend die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB. Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgu-
ter. Von einer Umweltprifung wird abgesehen. Es ist kein Umweltbericht zu erstellen und es
werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt. Ein Monitoring wird nicht durchge-
fuhrt. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zulassig waren. Mit dieser Bebauungsplananderung wird die Méglichkeit von Ein-
griffen gegenlber der Bestandssituation des Bebauungsplans Nr. 15 sogar reduziert.

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 15 erfolgte bereits ein ausfihrli-
cher ein Abgleich mit den Zielen der Raumordnung. Die Planung gentigt demnach dem An-
passungsgebot gemal § 1 Abs. 4 BauGB.

2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 fir die Dorfkerne Hammah, Mittelsdorf und
Grol} Sterneberg ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es werden keine Darstellun-
gen zur Art der baulichen Nutzung verandert.
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2.3 Aussagen der Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan fiur die Samtgemeinde Himmelpforten liegt vor und ist Grundlage fur
die Einschatzung des Bestands und auch die Konfliktbewaltigung bei der Abwagung sowie
die Handhabung der Eingriffsregelung. Der Bebauungsplan betrifft ausschliellich bebaute
Innenbereiche, neue Eingriffe werden nicht vorbereitet. Die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung oder die Ausarbeitung eines Umweltberichts ist im vorliegenden Fall entbehrlich.

2.4 Belange des Umwelt- und Artenschutzes

Das Plangebiet, der durchgehend als bestehende Siedlungsflache zu werten ist, ist Uberwie-
gend bebaut und den dérflichen Strukturen entsprechend versiegelt.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 15 wurden die Belange des
Umwelt- und des Artenschutzes ausfihrlich dargelegt. Besondere Schutzguter konnten im
Planbereich oder in seiner unmittelbaren Umgebung nicht festgestellt werden. Auch eine
Beeintrachtigung von Schutzgebieten ist nicht gegeben.

Durch die Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,3 verringert sich auch der
potenzielle Versiegelungsgrad, so dass die Auswirkungen der Planung gegentber dem Be-
stand eher positiv zu bewerten sind. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3 Angaben zum Bestand

Die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 Ortskerne Hammah - Mittelsdorf - GroR
Sterneberg“ umfasst vier Teilgeltungsbereiche, die jeweils die historisch gewachsenen und
gepragten Dorfbereiche Gberplanen, soweit diese nicht bereits mit Bebauungsplanen Uber-
plant sind. Die mischgebiets- und dorfgebietstypischen Vorbelastungen sind charakteristisch
fur die gewachsenen Dorfkerne. Diese Bereiche waren friher Uberwiegend durch landwirt-
schaftliche Nutzungen gepragt. Durch Betriebsaufgaben und Aussiedlungen ist in den zu-
ruckliegenden Jahren ein Strukturwandel in Gang gekommen, der dadurch gepragt ist, dass
landwirtschaftliche Nutzungen weichen und Wohnnutzungen nachriicken. Hierdurch werden
auch die baulichen Strukturen der Dorfkerne berthrt, indem landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude ihre Funktion verlieren, zu Wohnzwecken umgenutzt oder abgebrochen werden, um
hierdurch neuen Wohngebauden Platz zu geben. Die pragenden doérflichen Hofrdume, Frei-
flachen und der Baumbestand unterliegen somit einer Veranderung.

4 Planinhalt und Abwagung
Die maRgebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVO 1990.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Dorfkerne Hammah — Mittelsdorf — GroR Sterneberg“ und die
denselben Geltungsbereich umfassende Erhaltungssatzung verfolgen das Ziel der Erhaltung
der Eigenart der vom Strukturwandel der Landwirtschaft betroffenen Dorfkerne und ihrer
pragenden stadtebaulichen Gestalt. Der Bebauungsplan trifft die erforderlichen Festsetzun-
gen. In der Erhaltungssatzung wird bestimmt, dass zur Erhaltung der stddtebaulichen Ei-
genart der einbezogenen Gebiete auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt bei Umstrukturie-
rungen der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Ge-
nehmigung bedurfen.

Dieses stadtebauliche Konzept behalt auch in dieser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
15 Giultigkeit. Ebenso bleibt die Erhaltungssatzung fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans weiterhin rechtskraftig. Da keine Verdnderung der Art der baulichen Nutzung vor-
genommen wird, werden Nutzungs- und Entwicklungsmdéglichkeiten durch diese Bebau-
ungsplanédnderung nicht eingeschrénkt.
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4.2 MahR der baulichen Nutzung

Im Rahmen dieser Bebauungsplanénderung wird einzig das MaR der baulichen Nutzung in
Form der Grundflachenzahl (GRZ) fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 15 von 0,4 auf nunmehr 0,3 herabgesetzt.

Hierdurch sollen auch zukinftig eine maRvolle und dorfgerechte bauliche Verdichtung ge-
wahrleistet und der notwendige Freiraum zur Erhaltung der pragenden Griunstrukturen gesi-
chert werden. In den Ortskernen sind zwar unterschiedliche stadtebauliche Strukturen (z. B.
landwirtschaftliche Hofstellen oder Wohngebdude) vorhanden, die jedoch dem vorherr-
schenden, locker bebauten und ldndlich geprégten stadtebaulichem Erscheinungsbild ent-
sprechen. Es gibt lediglich vereinzelt dariiber hinausgehende bauliche Verdichtungen, die
auch weiterhin unter Bestandsschutz stehen. Grundsétzlich sollen die historischen Ortskerne
auch zukinftig durch eine dorfliche, aufgelockerte Bebauung mit entsprechenden Grund-
stiicksgroBen geprégt werden. Eine starkere, innen verdichtende Ortskernentwicklung durch
generell hbhere Ausnutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke wird derzeit nicht angestrebt.

Im Sinne der Gleichbehandlung bei der Zulassung von Vorhaben fiir alle Nutzungsarten im
Plangebiet wird diese einheitliche GRZ vorgesehen. Sie wird der typischen stadtebaulichen
Eigenart gerecht und verhindert eine nicht entsprechende, tberméBige Verdichtung der his-
torischen Ortskerne. Zukdinftige Vorhaben, wie z. B. gewerbliche Betriebe, sollen sich in den
Dorfkernen diesem stadtebaulichen Umfeld entsprechend einfiigen. Aufgrund der Uber-
schreitungsmaoglichkeiten im Rahmen des § 19 BauNVO sind im Rahmen von Vorhaben
dartber hinaus fiir Nebenanlagen des § 14 BauNVO sowie fiir Garagen und Stellpldtzen mit
ihren Zufahrten Spielrdume bei der Uberschreitung der GRZ vorhanden. Um besonderen
Fallkonstellationen gerecht zu werden, kann im Rahmen der Befreiung nach § 31 BauGB
eine Uberschreitung der GRZ, wenn dies stédtebaulich vertretbar ist, zugelassen werden.

4.3 Ubrige Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans Nr. 15

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15 zur Art der baulichen Nutzung,
Bauweise, GroRe der Baugrundstiicke sowie zur Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
bleiben von dieser 1. Anderung des Bebauungsplans unberiihrt und sind weiterhin rechts-
kraftig. Auf eine Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflaichen wird auch zukiinftig
verzichtet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 15 wurden, als Fortsetzung der Bemuhungen zur Dorferneue-
rung und —entwicklung, értliche Bauvorschriften hinsichtlich der baulichen Gestaltung von
Gebauden zur Wahrung der stadtebaulichen Eigenart der gewachsenen Dorfkerne in Ham-
mah, Mittelsdorf und Gro3 Sterneberg erlassen. Die 6rtlichen Bauvorschriften bleiben eben-
falls von dieser 1. Anderung unberiihrt. Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 80 Abs.
3 NBauO ordnungswidrig handelt, wer der 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ord-
nungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRBe geahndet werden.

Weiterhin bleibt die Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB von dieser Anderung unberiihrt.

4.4 Wasserwirtschaft

Seitens der Wasserwirtschaft des Landkreises Stade wird darauf hingewiesen, dass bauli-
che Anlagen an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal anzuschlieen sind.

5 MaRBnahmen zur Verwirklichung

5.1 Bodenordnung
Zur Verwirklichung der Planung sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.
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5.2 Kosten und Finanzierung

Aus der Planung entstehen keine MaRnahmen und Kosten auRer den Planungskosten, die
aus Haushaltmitteln der Gemeinde Hammah finanziert werden.

Der Plan wurde ausgearbeitet vom Buro

cappel + kranzhoff @
stadtentwicklung und planung gmbh

im Einvernehmen mit der Gemeinde Hammah.



