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1 Einleitung / Zielsetzung / Anlass

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Stdosten der Ortslage® wurde im Jahr 1968 rechtskraftig und
setzt fir den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet fest. Die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ist im Jahr 1974 in Kraft getreten und im Rahmen der 1. Anderung wurde die
Grundflachenzahl (GRZ) im gesamten Geltungsbereich auf 0,3 (GRZ) erhdht. Die Geschoss-
flachenzahl wurde auf 0,4 erhdht. Im Jahr 1976 wurde fiir den Geltungsbereich Ortliche Bau-
vorschriften als Satzung beschlossen. Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung
BauNVO 1962.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat sich bis heute ein lockeres Wohnquartier ent-
wickelt, welches sich zum Grofteil als bebaut darstellt.

Aufgrund der glnstigen touristischen Lage des Plangebietes in der Heide, werden vermehrt
Bauwiinsche der Bewohner des Gebietes an die Gemeinde herangetragen, im Plangebiet
auch vereinzelt Ferienwohnungen anbieten zu kénnen. Mit der vorliegenden 2. Anderung
mdchte die Gemeinde Hademstorf diesen Bauwiinschen nachkommen und im Anderungsbe-
reich, durch die Anwendung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017), Ferienwohnun-
gen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe oder als Betriebe des Beherbergungsge-
werbes als ausnahmsweise zulassig einordnen. Diese Nutzung ist im Rahmen der geltenden
BauNVO 1962 im Allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.

Ferner soll im zeichnerischen Anderungsbereich im Sinne der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung, durch die VergroRerung des Baufeldes, eine erweiterte Bebauungsmadglichkeit
und bessere Ausnutzbarkeit der bestehenden Grundstlicksflachen ermdglicht werden.

Zu diesem Zweck beabsichtigt die Gemeinde Hademstorf die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 durchzufiihren.

Abbildung 1: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 1 (unmaBst
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Somit kdnnen die Voraussetzungen fir eine standortgerechte Nutzung und Nachverdichtung
geschaffen werden.

Das Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren durchgefihrt. Dabei wurde auf die frihzei-
tigen Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.
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1.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Der § 13a BauGB ermdglicht es Staddten und Gemeinden, unter bestimmten Voraussetzun-
gen die Verfahrenserleichterungen und -beschleunigungen des § 13 BauGB in Anspruch zu
nehmen. Die Anwendbarkeit des § 13a BauGB beschrankt sich auf sog. ,Bebauungspléane
der Innenentwicklung®. Diese konnen enthalten: Flachen zur Wiedernutzbarmachung oder
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung.

Der Geltungsbereich des hier gegenstandlichen B-Plans liegt im sidlichen Bereich der Ge-
meinde Hademstorf. Fir das Plangebiet Gebiet wird im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1
,Sudosten der Ortslage” ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Gemeinde Hademstorf betrachtet die Planung als eine Ma3nahme der Innenentwicklung,
(Nachverdichtung) da ein stark vorgepragter Bereich nunmehr dem Bedarf entsprechend
genutzt werden kann und die Ausnutzung verbessert werden kann. Es werden keine neuen,
bisher ganzlich unberihrten Aufenbereichsflachen in Anspruch genommen. Vorhandene
ErschlieRungsstrukturen werden genutzt. Dies entspricht unmittelbar den Intentionen des
Gesetzgebers bzgl. des § 13a BauGB.

Die Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung wird durch die Anderung
hier nicht begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgebiete (Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete) liegen nicht vor. Artenschutz-
rechtliche Belange erlangen aufgrund der Auspragung der Flachen (Hausgartenflachen) kei-
ne Bedeutung. Insoweit werden die malligebenden Umweltbelange vollinhaltlich berlcksich-
tigt.

Der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache wird
fur den gesamten Anderungsbereich tberschritten. Da sich jedoch der Anderungsbereich
bereits zum GroRteil als bebaut darstellt und durch die hier vorliegende Anderung sich ledig-
lich die anzuwendende Fassung der Baunutzungsverordnung andert, wird von einer detail-
lierten Prifung der Kriterien nach Anlage 2 zum BauGB abgesehen. Neue Versiegelungen,
Uber die derzeit bereits zulassige Versiegelungen hinaus, sind nicht zu erwarten. Erhebliche
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Der zeichnerische Anderungsbereich umfasst
lediglich rd. 5.900 m2. Hier ist kleinflachig eine Nachverdichtung, durch die Verschiebung der
Baugrenze, maoglich.

Die Gemeinde Hademstorf sieht die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im vor-
liegenden Fall somit als gegeben an. Das bedeutet: Es kann auf die friihzeitigen Beteili-
gungsverfahren verzichtet und von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund der ginstigen touristischen Lage der Gemeinde Hademstorf in der Heide, werden
vermehrt Bauwilinsche an die Gemeinde herangetragen, im Plangebiet auch vereinzelt Feri-
enwohnungen anbieten zu kénnen.

Mit der vorliegenden 2. Anderung mdchte die Gemeinde Hademstorf diesen Bauwiinschen
nachkommen und im Anderungsbereich, durch die Anwendung der Baunutzungsverordnung
(BauNVO 2017), Ferienwohnungen als sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe oder als
Betiebe des Beherbergungsgewerbes als ausnahmsweise zuldssig einordnen. Dies ist im
Rahmen der geltenden Fassung BauNVO 1962 im Allgemeinen Wohngebiet derzeit nicht
zulassig.
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Ferner soll im zeichnerischen Anderungsbereich im Sinne der Nachverdichtung, durch die
VergréRerung des Baufeldes, eine kleinflachige Nachverdichtung auf den bestehenden
Grundstucksflachen ermoglicht werden.

Zu diesem Zweck beabsichtigt die Gemeinde Hademstorf die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 durchzufiihren.

1.3 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung der anzuwendenden Fassung der Baunutzungsverordnung und die da-
raufhin zuldssige Nutzung sind keine Immissions-Unvertraglichkeiten gegenlber der vorhan-
denen bzw. benachbarten Bebauung erwarten.

Durch die kleinflachige Nachverdichtung im zeichnerischen Anderungsbereich sind durch die
vorhandenen Hausgartenstrukturen, ebenfalls keine erheblichen Beeintrachtigungen oder die
Verletzung von Artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG zu erwar-
ten.

Verkehrliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da sich die Gemeindestral’en als ausrei-
chend dimensioniert darstellen.

2 Einbindung in die Uibergeordnete Gesamtplanung

2.1 Raumordnung / Flachennutzungsplanung

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir die Flachen des Plangebietes Wohnbau-

flachen dar. Die Planung kann aus dem Flachennutzungsplan als entwickelt angesehen wer-
den.

Im sudlichen Bereich werden ,Flachen fir Wald“ dargestellt.

Abbildung 2: Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Ahlden fiir das Plange-
biet (unmafstablich)
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Raumordnung
Landesraumordnungsprogramm Niedersachen (LROP 2017):

Das LROP (2017) bildet fiir das Plangebiet keine besonderen Darstellungen ab. Ostlich des
Plangebietes wird die Bahnlinie als ,sonstige Eisenbahnstrecke® abgebildet. Die Planung
steht somit den Darstellungen des LROP (2017) nicht entgegen.

RROP 2015 (Entwurf): )
Im Rahmen des Entwurfes des Regionalen Raumordnungsprogramms (2015) wird der Ande-
rungsbereich als Siedlungsbereich dargestellt.

Die hier vorgenommene Planung steht somit den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung
nicht entgegen.
2.2 Anderung anderer Pline

Eine Anderung anderer Plane ist nicht erforderlich.

2.3 Belange benachbarter Gemeinden

Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren, vor-
behaltlich des Beteiligungsverfahrens, erkennbar nicht berthrt, § 2 Abs. 2 BauGB.

2.4 Sonstige Planungen und Rahmenbedingungen

Altlasten / Bodenschutz

Im Plangebiet selbst und in der ndheren Umgebung sind keine Altablagerungen oder Altlas-
tenverdachtsflachen vorhanden, die zu mdglichen Beeintrachtigungen der geplanten Nut-
zungen fuhren kénnen. Der Kartenserver des LBEG stellt fir das Plangebiet keine Ver-
dachtsflachen dar.

Bei Bekanntwerden von Anzeichen einer mdglichen schadlichen Bodenverunreinigung ist die
Untere Bodenschutzbehdrde, Landkreis Heidekreis, unverzuglich einzuschalten. Dies konn-
ten z.B. Vergrabungen (Hausmdll, Bauschutt usw.) oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens (Verfarbungen, Geruch usw.) sein.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die Mdglichkeit des Auftretens archaologi-
scher Bodenfunde. Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz, NDSchG, § 6, ,Erhal-
tungspflicht®, § 13 ,Erdarbeiten” und § 14 ,Bodenfunde” wird besonders hingewiesen. Archa-
ologische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei Zutagetreten durch Bau-
maflnahmen unverziglich bei der Unteren Denkmalschutzbehérde, Landkreis Heidekreis,
anzuzeigen.

' http://www.lbeg.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=600&article_id=72321&_psmand=4
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3 Umfang und Erforderlichkeit der Festsetzungen

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Bauhohe / liberbaubare Grund-
stiicksflachen

Fir den Anderungsbereich (BauNVO) wird die anzuwendende Fassung der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) angepasst. Fiir den Anderungsbereich anzuwenden ist nun die zur
Zeit geltende BauNVO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786). Somit werden mitunter Ferienwohnungen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig.

Die bereits bestehende Bebauung genieftt weiterhin Bestandsschutz.

Alle weiteren, von dieser Plananderung nicht beriihrten zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen, sowie die OBVs des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Sudéstlich der Ortslage®, 1. Ande-
rung, gelten im gesamten Anderungsbereich unverandert weiter.

Innerhalb des zeichnerischen Anderungsbereichs werden die zeichnerischen Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Sidosten der Ortslage“ mit OBV vollstandig
aufgehoben und durch die zeichnerischen Festsetzungen der 2. Anderung ersetzt. Die textli-
chen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans Nr. 1 i.d.F. der 1.
Anderung gelten fir Anderungsbereich unverandert weiter. Es gilt Baunutzungsverordnung,
BauNVO, in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

3.2 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes gelten unverandert weiter.

3.3 Immissionen

Regelungen zum Immissionsschutz bedarf es nicht.

Durch die Anderung der anzuwendenden Fassung der Baunutzungsverordnung und die da-
raufhin zuldssigen Nutzungen sind keine Immissions-Unvertraglichkeiten gegeniber der vor-
handenen bzw. benachbarten Bebauung zu erwarten.

Grundsatzlich lassen die vorgenommenen Festsetzungen bzw. lasst die daraufhin zulassige
Nutzung keine Immissions-Unvertraglichkeiten gegenlber der vorhandenen bzw. benachbar-
ten Bebauung erwarten.

3.4 ErschlieBung

Die bereits vorhandenen ErschlieRungsstrukturen bleiben durch die Planung unberthrt und
unverandert bestehen.

3.5 Regelungen fiir den Wasserhaushalt / Regenentwéasserung

Anfallendes Regenwasser der Dachflachen sowie kinftiger befestigter Flachen soll 6rtlich

versickert werden. Dies vollzieht sich derzeit bereits. Ndhere Nachweise hierzu miissen Ge-
genstand des Bauantragsverfahrens sein.
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3.6 Griinordnung

Die griinordnerischen Regelungen werden unverandert in die 2. Anderung (ibernommen.
Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

3.7 Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung mit Strom, Gas, Wasser / Schmutzwasser und Telekommunikation ist der
Anderungsbereich bereits an bestehende Leitungen angeschlossen.

Die Abfallentsorgung ist durch den Entsorgungstrager gewahrleistet.

Brandschutz:

Ausreichende Loschwassermengen gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind durch das im
Baugebiet vorgesehene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten Mindest-
menge fur den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten. Es sind ange-
sichts der geplanten Nutzungen von einer Menge von mind. 800 I/min tGber mindestens 2 h
Benutzungsdauer, erreichbar von jeder baulichen Anlage in max. 300 m Entfernung vorzu-
halten.

4 Bewertung der Umweltbelange / Artenschutzrechtliche Belange / Eingriffsregelung

Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gilt fur diesen Bebauungsplan, der unter den Anwendungs-
bereich des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 des § 13 a BauGB fallt, dass Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind. Daher rickt, losge-
I6st von der verfahrensbedingt nachrangigen Eingriffssystematik, die Frage der Betroffenheit
artenschutzrechtlicher Belange in den Vordergrund.

Durch die Anpassung der anzuwendenden Fassung der Baunutzungsverordnung sind etwai-
ge Belange des Artenschutzes im Sinne des § 44 BNatSchG nicht erkennbar.

Durch die geringfligige Erweiterung des Baufeldes werden kleinflachig im Bereich von Haus-
gartenbereichen anthropogen gepragte Biotoptypen (TF, Raseneinsaat) in Anspruch ge-
nommen, bei denen nicht erkennbar ist, dass etwaige Belange des Artenschutzes im Sinne §
44 BNatSchG potentiell betroffen sein kdnnten.

Aus Sicht der Gemeinde Hademstorf werden Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG von der Planung somit nicht berthrt.

Sudlich, auRerhalb des Plangebietes, verlauft das EU-Vogelschutzgebiet (DE3222-401) ,Un-
tere Allerniederung” und FFH-Gebiet (3021-331) ,Aller (mit Brambruch), untere Leine, untere
Oker“. Durch die Planung bleiben die Schutzziele unberihrt, Auswirkungen auf die Schutz-
gebiete sind nicht zu erwarten.

Ferner verlauft stdlich, aulerhalb des Plangebietes ein Uberschwemmungsgebiet und ein
vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet. Diese bleiben von der Planung ebenfalls
unberihrt.
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Abbildung 3: EU-Vogelschutzgebiet (DE3222-401) ,,Untere Allerniederung®“ und FFH-Gebiet (3021-331)
»Aller (mit Brambruch), untere Leine, untere Oker“ (unmaBstablich)
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5 Abwiagung und Beschluss der Begriindung

Abwagung:
NN

Beschlussfassung:

Die vorliegende Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Siidosten der
Ortslage” mit ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung wurde in der heutigen Sitzung des Ra-
tes der Gemeinde Hademstorf beschlossen.

Hademstorf,

L.S.

Die Burgermeisterin



