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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 8a - 13. Anderung 3

1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 8a ,Kirchhatten umfasst
einen Grol3teil der bebauten Ortslage von Kirchhatten, westlich der Hauptstralie
und ndrdlich der Dingsteder Stral3e.

Das Plangebiet der vorliegenden 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8a um-
fasst den 6stlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8a noérdlich der Strale Am
Schiel3stand im Bereich der Stralden: Widukindweg, Schutzenhofstral’e, Oster-
kamp, und Birkenwinkel. Die westliche Grenze wird durch den Friesenweg bzw. in
dessen Verlangerung nach Stiden den Widukindweg gebildet.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungserfordernis und Vorgaben

21 Planungsanlass und Ziele

Mit der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8a sollte die bestehende Sied-
lungsstruktur, in dem Teilbereich in dem sich tatsachlich ein Einfamilienhausge-
biet entwickelt hat, erhalten bleiben und geschutzt werden. Dazu wurde die Bau-
weise auf Einzel- und Doppelhauser eingeschrankt und die Zahl der Wohnungen
auf in der Regel hochstens zwei begrenzt. Durch Begrenzung der Zahl der Voll-
geschosse, der Trauf- und Firsthdhen sowie der Dachgestaltung sollte auch fir
die Erhaltung der ortstypischen Gebaudeformen ein angemessener Rahmen ge-
schaffen werden. Weitere Zielsetzung der 12. Anderung war die Bewahrung bzw.
Schaffung eines durchgrinten Wohngebietes sowie die Forderung der Nutzung
der Sonnenenergie.

Bereits in der Begriindung zur 12. Anderung wurde jedoch auf den weiteren An-
derungsbedarf hingewiesen (siehe Begriindungsentwurf zur 12. Anderung Seite
4). Dieser weitere Anderungsbedarf besteht zum einen in der Anpassung der bis-
her als Misch- oder Dorfgebiet festgesetzten Bereiche, in denen sich tatsachlich
eine Uberwiegende Wohnbebauung (ohne Landwirtschaft) entwickelt hat.

Zum anderen sollen die rickwartigen Gartenbereiche geschitzt und von Bebau-
ung freigehalten werden. In einzelnen bereits vorhandenen ruckwartig zur Stralle
gelegenen Baugrundsticken sollen die Bebauungsmaoglichkeiten insoweit neu ge-
regelt werden, dass hier keine Doppelhauser und pro Einzelhaus héchstens eine
Wohnung entstehen kénnen.

Zu diesen Zwecken ist eine umfassende Anderung der Planzeichnung mit Anpas-
sung der Baugrenzen und Bericksichtigung der jeweils tatsachlich vorhandenen
Bebauung bzw. der konkreten stadtebaulichen Situation notwendig. Aufgrund der
GroRe des Plangebietes der 12. Anderung von ca. 45 ha sollte diese weitere An-
derung jedoch abschnittsweise nach dem konkreten Bedarf in jeweils eigenstan-
digen Anderungsverfahren durchgefiihrt werden.
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Als erster Abschnitt wird mit der vorliegenden 13. Anderung der 8stliche Teilbe-
reich des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 8a an diese weitere Zielsetzung
angepasst.

2.2 Beschleunigtes Verfahren (§ 13a BauGB)

Far Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

Gemal § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren durchfuhren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine Grole der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Priufung
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begrin-
det wird und

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b des
BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Die vorliegende 13. Anderung betrifft im Wesentlichen die im urspriinglichen Be-
bauungsplan festgesetzten Baugebiete, die Uberwiegend aus einer Einfamilien-
hausbebauung besteht. Sie umfasst einen Teilbereich von ca. 5,5 ha des ur-
sprunglichen Plangebietes. Das Gebiet ist Teil des Siedlungsbereichs von Kirch-
hatten und bereits bislang groRtenteils als allgemeines Wohngebiet oder Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fur ein Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (zulassige
Grundflache von max. 2 ha) wird im vorliegenden Fall unterschritten. Aufgrund
der Grol3e des allgemeinen Wohngebietes von 4,61 ha und der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,3 betragt die zulassige Grundflache 1,38 ha.

Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich daher nicht.
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FUr die vorliegende Plananderung sind damit die Voraussetzungen fur ein be-
schleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB gegeben. Im beschleunigten Ver-
fahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit wird von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfligbar sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan (FNP)

Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hatten ist der weit
uberwiegende Teil des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) darge-
stellt. Dies gilt auch fur die im Ursprungsplan teilweise noch als Dorfgebiet fest-
gesetzten Teilflachen.

Auszug aus dem FNP
Stand 2017

Q Plangebiet

Die vorliegende Anderung entspricht damit den Grundziigen der Flachennut-
zungsplanung.

| Gasstétten—, Saal-

g S gy Sl By | ey S

2.4 Bisher bestehende Festsetzungen

Bereits im Rahmen der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8a wurde fiir das
Plangebiet zunachst eine Analyse der derzeit bestehenden Festsetzungen durch
Zusammenstellung der verschiedenen Anderungen durchgefiihrt.

Im Bebauungsplan Nr. 8a sind bereits bisher zahlreiche Anderungen durchgefiihrt
worden. Im Bereich der vorliegenden 13. Anderung sind bezuiglich der Planzeichnung
bisher keine Anderungen durchgefiihrt worden. Es wurden allerdings folgende rein
textliche Anderungen vorgenommen:

3. Anderung (rechtskraftig seit 08.12.1993) und
7. Anderung (rechtskraftig seit 01.08.1995).
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Ubersicht zum urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 8a sowie den bisherigen Ande-
rungen der Planzeichnung:

Geltungsbereiche

= = m Ursprungs-
plan.

= = m 12. Ande-
rung

— 13. Ande
rung

In der Anlage 1 ist fiir das Plangebiet der vorliegenden 13. Anderung ein Ausschnitt
aus der ursprunglichen Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 8a Kirchhatten dar-
gestellt.

|.\ i ! 8 [ ’ /... 1 2 = | ‘ ]

Bisher festgesetzte Art der baulichen Nutzung

Der weit Uberwiegende Teil des Anderungsgebietes ist bereits bisher als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Der slidostliche Randbereich ist bisher als Dorf-
gebiet (MD3) festgesetzt. Zulassig sind im MD3 jedoch ebenfalls nur Nutzungen
die einem Wohngebiet entsprechen, gewerbliche, landwirtschaftliche und ahnliche
Nutzungen sind ausgeschlossen.

Bauweise

Fir die allgemeinen Wohngebiete ist die Bauweise auf Einzel- und Doppelhauser
beschrankt (Regelung aus der 3. Anderung, urspriinglich waren teilweise nur Ein-
zelhauser zulassig). Fur den im Ursprungsplan als Dorfgebiet (MD3) festgesetz-
ten Bereich waren urspringlich ausschliefdlich Einzelhauser zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Fir alle Baugebiete ist nach der 12. Anderung nur ein Vollgeschoss zuléssig.
Ausnahmen sind fur bereits bestehende genehmigte Nutzungen vorgesehen.

Bisher festgesetzte Zahl der Wohnungen

Nach der 12. Anderung sind pro Einzelhaus 2 Wohnungen und je Doppelhaus-
halfte eine Wohnung zulassig. Ausnahmen sind fur bereits bestehende geneh-
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migte Nutzungen vorgesehen. Eine vergleichbare Regelung, dass in den allge-
meinen Wohngebieten und im MD3 pro Gebaude héchstens 2 Wohnungen zulas-
sig sind, bestand bereits mit der 7.Anderung.

Anpflanzungen

Im bisher bestehenden Bebauungsplan sind die ortsbildpragenden Baume im Be-
reich der StralRenverkehrsflachen, insbesondere im Kreuzungsbereich Birkenwin-
kel/Osterkamp/Schutzenhofstralle, zur Erhaltung festgesetzt. Am norddstlichen
Rand des Siedlungsgebietes ist im Ubergang zur anschlieRenden freien Land-
schaft die Anpflanzung eines Gehdlzstreifen festgesetzt. Dieses Pflanzgebot wur-
de bisher im Wesentlichen jedoch nicht realisiert.

Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist bisher mit 0,3 niedriger als der Hochstwert fur allgemei-
ne Wohngebiete, der bei 0,4 liegt, festgesetzt. Die Geschossflachenzahl von 0,4
begrenzt zusatzlich die Nutzungsmadglichkeiten in den Obergeschossen.

Baugrenzen:

Durch die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen bestanden bisher, ins-
besondere im Bereich ehemaliger Hofstellen, gro3zlgige Uberbaubare Flachen,
die in diesem Umfang jedoch weitgehend nicht ausgenutzt wurden.

Gestalterische Festsetzungen

Zusatzliche gestalterische Festsetzungen bzw. értliche Bauvorschriften bestehen
im Plangebiet nicht.

Anmerkungen zu den bisherigen Festsetzungen

Das bisher festgesetzt Dorfgebiet (MD3) entspricht mit seiner tatsachlichen Art
der baulichen Nutzung nicht dem Gebietscharakter eines Dorfgebietes, da die da-
fur maRgeblichen landwirtschaftlichen Hofstellen nicht vorhanden sind. Auch nach
den bisher bestehenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen, waren
landwirtschaftliche Betriebe gar nicht zulassig. Die Tatsache, dass in der Nach-
barschaft des MD3-Gebietes die Hofstelle eines vorhandenen landwirtschaftli-
chen Betriebes liegt, fuhrt nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts nicht dazu, dass es sich um ein faktisches Dorfgebiet handeln kdnnte. So-
weit die vorhandene Hofstelle nicht in das Dorfgebiet einbezogen werden kann
oder soll, muss die Festsetzung als Dorfgebiet aufgehoben werden.

2.5 Ortliche Gegebenheiten

Neben der Analyse der bisher bestehenden Festsetzungen wurde im Rahmen der
12. Anderung auch die tatséchliche Gebaudestruktur in den Blick genommen.
Dabei wurden zur Feststellung der tatsachlichen Nutzungen und der Zahl der
Wohnungen sowie der Dachformen, der geschatzten Trauf- und Firsthohen und
der Zahl der Vollgeschosse Ortsbegehungen durchgeflhrt (siehe Anlage 3 der
Begriindung zur 12. Anderung). Die Kartierung erfolgte aufgrund des duferen Er-
scheinungsbildes der Bebauung. Die Feststellungen zur Zahl der Wohnungen und
Geschossigkeit wurden anschliel3end teilweise mit den Bauakten abgeglichen.
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Die Ergebnisse sind in der Anlage 3 der Begriindung zur 12. Anderung darge-
stellt. Das Anderungsgebiet ist weit tiberwiegend mit Wohngebauden bebaut.
Ausnahmen bilden nur vereinzelte gewerbliche bzw. freiberufliche Nutzungen.

Die Siedlungsstruktur setzt sich daher weit Gberwiegend aus eingeschossigen
Einfamilienhausern mit bis zu zwei Wohnungen zusammen.

An der SchutzenhofstralRe besteht eine landwirtschaftliche Hofstelle, die jedoch
bereits 1992 mit dem ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 8a durch ein allgemei-
nes Wohngebiet tGberplant wurde. Konflikte mit der benachbarten Wohnbebauung
sind der Gemeinde nicht bekannt.

Hinsichtlich der Bauformen Gberwiegen im Gebiet auch die ortstypischen Hauser

mit Satteldach und einer Traufhdhe von bis zu 4,50 m, sodass auch fur die zwei-

geschossigen Gebaude, in der Regel ein eingeschossiges Erscheinungsbild noch
gewahrt ist.

Das vorliegende Wohngebiet stellt sich insgesamt als aufgelockert bebaute Sied-
lung mit groRzugigen Gartenbereichen dar. Damit und durch die einzelnen Hof-
gebaude von ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben kommt dem Erschei-
nungsbild des Gebietes noch eine dorfliche Anmutung zu.

3 Geplante Festsetzungen

Mit der vorliegenden 13. Anderung soll die vorhandene Siedlungsstruktur, die
uberwiegend durch aufgelockerte eingeschossige Einfamilienhauser gepragt ist,
gesichert werden. Neben den bereits im Rahmen der 12. Anderung durchgefihr-
ten Anpassungen der Festsetzungen zur Gebaudestruktur werden im Rahmen
dieser 13. Anderung auch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und
zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen an diese Zielsetzung angepasst. Dabei
sollen insbesondere die ruckwartigen Grundstlcksbereiche Uberwiegend von Be-
bauung freigehalten werden oder, soweit dies sinnvoll ist, nur noch Gebaude mit
hochstens einer Wohnung zulassig sein.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird, entsprechend der tatsachlich vorhandenen
Struktur, als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. In das WA-Gebiet wird
auch der Bereich, der bisher als Dorfgebiet festgesetzt war, einbezogen, da die
fur die Festsetzung eines Dorfgebiet notwendige landwirtschaftliche Pragung
durch Hofstellen hier nicht vorliegt (siehe auch Kapitel 4.1 Absatz: Umstufung des
Dorfgebiet in ein Wohngebiet).

Allgemeine Wohngebiete dienen gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO
2017) vorwiegend dem Wohnen. Damit ist eine Einfigung der Bebauung in die
vorhandene, durch Wohnnutzung gepragte Struktur sichergestellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch kleine
gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht storende Handwerks-betriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche
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Zwecke allgemein zulassig. Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht st6-
rende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht
zulassig.

Im vorliegenden allgemeinen Wohngebiet sollen, aufgrund der vorhandenen klei-
neteiligen Struktur und um keinen unnétigen Verkehr in das Wohngebiet zu zie-
hen, Gartenbaubetriebe aufgrund ihres Flachenbedarfs und Tankstellen aufgrund
ihres Storpotenzials nicht zulassig sein. Die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sollen bestehen bleiben, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine
Verbindung von Wohnen und Erwerbstatigkeit zu ermoglichen, soweit sich daraus
keine Storungen fir die Nachbarschaft ergeben.

3.2 Bauweise und Zahl der Wohnungen

Zur Sicherung der pragenden Siedlungsstruktur sowie der bereits bisher Gberwie-
gend festgesetzten ortstypischen Gebaudeformen wird die Bauweise im uberwie-
genden Teil des Plangebietes auf Einzel- und Doppelhauser begrenzt. Da Haus-
gruppen oder eine geschlossene Bebauung auch derzeit nicht vorhanden sind,
entspricht diese Regelung auch der vorhandenen Siedlungsform.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen, die nahezu im gesamten Anderungs-
gebiet bereits vor der 12. Anderung auf maximal zwei Wohnungen pro Geb&ude
begrenzt war, wird zur Sicherung der vorhandenen Struktur auch entsprechend
dem Sinn der urspriinglichen Zielsetzung wie in der 12. Anderung definiert und
uberwiegend auf 2 Wohnungen pro Einzelhaus und eine Wohnung pro Doppel-
haushalfte begrenzt. Damit kann, unabhangig ob ein Grundstlick geteilt wird oder
nicht, entweder ein Haus mit zwei Wohnungen Uber- oder nebeneinander oder
ein entsprechendes Doppelhaus mit jeweils nur einer Wohnung entstehen.

Zur Berucksichtigung der bereits genehmigten Nutzungen und insbesondere der
ortsbildpragenden groReren ehemaligen Hofgebaude werden als Ausnahme auch
bis zu 3 Wohnungen bzw. die bereits entsprechend genehmigte Zahl an Woh-
nungen zugelassen.

Im Bereich der ruckwartigen Bauflachen wird die offene Bauweise auf Einzelhau-
ser beschrankt und zusatzlich festgesetzt, dass je Einzelhaus héchstens eine
Wohnung zulassig ist. Dadurch soll zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruk-
tur die Nachverdichtung begrenzt und in diesen nicht optimal erschlossenen Be-
reichen eine zu intensive Bebauung vermieden werden, um einer Verscharfung
der ErschlieBungssituation entgegenzuwirken. Diese Bereiche sind dem allge-
meinen Wohngebiet* (WA*) zugeordnet.

3.3 Zahl der Vollgeschosse und Bauhdhe

Die vorhandene Siedlungsstruktur, iberwiegend bestehend aus Einfamilienhau-
sern, stellt sich hinsichtlich des Erscheinungsbildes der ortstypischen Gebaude-
formen in Gestalt von freistehenden eingeschossigen Gebauden mit Sattelda-

chern bzw. geneigten Dachern dar. Die Bewahrung dieser Gebaudestruktur wird
entsprechend der 12. Anderung durch eine Begrenzung auf hdchstens ein Voll-
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geschoss sowie eine maximale Traufhdhe von 4,50 m und eine maximale First-
héhe von 9,00 m gewahrleistet. Auch soweit nach der Bestandsaufnahme im
Plangebiet keine zweigeschossigen Gebaude festgestellt wurden (siehe Anlage
der Begriindung zur 12. Anderung) wird fiir moglicherweise dennoch vorhandene
und entsprechend genehmigte zweigeschossige Gebaude eine Ausnahme zuge-
lassen, soweit sie die festgesetzte Trauf- und Firsthohe einhalten und sich damit
zumindest optisch anpassen.

3.4 Grund- und Geschossflachenzahl

Die im Plangebiet bisher festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 wird bei-
behalten. Mit der Unterschreitung des fur allgemeine Wohngebiete vorgesehenen
Hochstwertes von 0,4, sorgt dieser Wert fur eine starker aufgelockerte Bebauung
und wird aber gleichzeitig den im Plangebiet vorhandenen teilweise noch sehr un-
terschiedlichen BaugrundstucksgrofRen gerecht.

Die bisher festgesetzt Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 wird dagegen nicht
ubernommen. Nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 ist die Ge-
schossflache in anderen Geschossen, die nicht Vollgeschosse sind, bei der Er-
mittlung der Geschossflachenzahl, entgegen der friheren Regelung, nicht mehr
mitzurechnen, wenn der Bebauungsplan nichts Abweichendes festsetzt. Der Ge-
setzgeber wollte damit aus Grunden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden die Nutzungsmdglichkeiten von Dachgeschossen erleichtern. Da im Plan-
gebiet mit der 12. und 13. Anderung in der Regel nur ein Vollgeschoss zulassig
ist, braucht die Flache in den Dachgeschossen in diesen Fallen nicht angerechnet
werden. Eine Begrenzung der Geschossflache ist daher neben der festgesetzten
Grundflache daher nicht mehr erforderlich.

3.5 Baugrenzen / liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit den im Ursprungsplan festgesetzten Baugrenzen wurden im vorliegenden An-
derungsgebiet teilweise grolte Bebauungsmadglichkeiten eroffnet. Insbesondere
im Bereich ehemaliger Hofstellen wurde teilweise auch nur eine vordere Bau-
grenze festgesetzt. Gemeinsam mit der teilweise gro3en Tiefe der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen wirde in einigen Bereichen eine Bebauung in zweiter Reihe,
wie sie auch in anderen Teilen des Bebauungsplanes Nr. 8a auf ahnlicher Grund-
lage entstanden ist, ermdglichen. Tatsachlich ist im Gebiet der 13. Anderung je-
doch fast ausschliel3lich eine einzeilige Bebauung entstanden. Aus diesem Grund
werden mit der vorliegenden Anderung die Bauflachen unter Berticksichtigung
der tatsachlich entstandenen Bebauung und je nach értlichen Gegebenheiten, auf
eine Tiefe von Uberwiegend 17 m bis 20 m begrenzt.

Eine Uberbaubare Grundsticksflache in zweiter Reihe wird nur am sudoéstlichen
Rand des Plangebietes in einem Bereich, fur den dies bereits bisher ausdrucklich
vorgesehen war bzw. bereits Bauantrage bestehen, ermoglicht. Fur diesen als
WA* festgesetzten Teil des Wohngebietes wird die Bauweise jedoch auf Einzel-
hauser mit hdchstens einer Wohnung begrenzt (siehe auch Kap. 3.1).
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Entlang der inneren StralRenverkehrsflachen sowie der sudostlich, 6stlich, nord-
lich und westlich angrenzenden Verkehrsflachen werden demnach nicht tber-
baubare Bereiche mit einer Tiefe von in der Regel mindestens 5 m festgesetzt.
Dahinter werden dann Bauteppiche mit einer Breite von tberwiegend 20 m fest-
gesetzt.

Fir Terrassen als Teil der Hauptanlage, wird eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Baugrenze um bis zu 3 m zugelassen, soweit sie ohne festes Dach keine ge-
baudegleiche Wirkung entfalten.

3.6 Griunordnerische Festsetzungen

Die im Bereich des 6ffentlichen Strallenraumes vorhandenen und das Ortsbild
pragenden Laubbaume wurden eingemessen und werden, ahnlich wie im ur-
sprunglichen Bebauungsplan zur Erhaltung festgesetzt.

Der am norddstlichen Rand des Siedlungsbereichs im Ursprungsplan festgesetz-
te Pflanzstreifen wurde bisher Gberwiegend nicht realisiert. Zur landschaftsge-
rechten Einbindung der Siedlung wird eine Gehdlzanpflanzung am Siedlungsrand
jedoch nach wie vor fur erforderlich gehalten und daher eine vergleichbare Flache
zum Anpflanzen und Erhalten von Gehdlzen festgesetzt.

3.7 Solarenergie

Zur Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien und um damit einen Beitrag
zur Reduzierung von klimaschadlichen CO2-Emissionen zu leisten, wird festge-
setzt, dass die Dacher von Neubauten auf mindestens 30% ihrer Flache mit An-
lagen zur Nutzung der Sonnenenergie auszustatten sind.

Da in Einzelfallen die Verschattung, z.B. durch vorhandene grol3er Baume, oder
die vollstandige Ausrichtung einer Dachseite nach Norden einen technisch sinn-
vollen Betrieb von Solarmodulen nicht ermdglichen, kann ausnahmsweise von ei-
ner Erflullung oder nicht vollstandigen Erfullung dieser Forderung abgesehen wer-
den wenn ein Ausgleich durch ein Warmeversorgungskonzept mit einer im Ver-
haltnis zu den gesetzlichen Mindestanforderungen entsprechenden Energieein-
sparung zur Reduzierung der CO2-Emissionen (z.B. durch Warmepumpen, Pas-
sivhaus) oder durch vergleichbare MaRnahmen geschaffen wird.

3.8  Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 Abs. 3 NBauO)

Dachgestaltung

Das vorliegende Plangebiet ist Teil der urspringlichen Ortslage von Kirchhatten.
Das Erscheinungsbild der Siedlung wird wesentlichen durch die Dachlandschaft,
in diesem Fall geneigte Dacher, gepragt. Mit der 9., 10. und 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8a wurde bereits am Rand des vorliegenden Anderungs-
gebietes unter anderem durch die Festsetzung einer Dachneigung ein Rahmen
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fur die Dachgestaltung geschaffen. Mit der 12. Anderung wurde eine entspre-
chende Dachneigung von 30° - 60° fur Hauptdacher auch fir das vorliegende
Plangebiet vorgesehen. Diese Regelung wird Ubernommen, da sie weiterhin als
geeignet erscheint, um ein Mindestmal} an Anpassung zu gewahrleisten.

Garten- und Freiraumgestaltung

Das Erscheinungsbild der Siedlung wird vor allem vom offentlichen StralRenraum
aus wahrgenommen. Um den vorhandenen zum Teil durch Baume und Geholze
begrunte Strallenraum zu erhalten und positiv weiterzuentwickeln, sind die Bau-
grundstiicke zu den o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen mit geschnittenen Laub-
gehdlzhecken einzufrieden. Zaune sind in diesem Bereich nur bis zur Hohe von
1,20 m und wenn sie in die Hecken integriert sind zulassig.

Die Ubrigen Grundstlcksfreiflachen, die baulich nicht genutzt werden, sind gemaf
§ 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) als Griinflachen zu ge-
stalten. Stein- oder Schotterbeete sind nicht zulassig.

4  Auswirkungen der Planung

41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Bauweise und Zahl der Wohnungen im WA

Bereits mit der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr.8a wurde im Anderungs-
gebiet die Bauweise auf Einzel- und Doppelhauser und die Zahl der Wohnungen
auf héchstens zwei Wohnungen pro Einzel- bzw. Doppelhaus (eine Wohnung je
Doppelhaushalfte) sowie die Geschosszahl auf ein Vollgeschoss begrenzt. Dies
entspricht der bestehenden Siedlungsstruktur und teilweise auch der Zielsetzung
der bisher bestehenden Festsetzungen. Fir vorhandene bereits genehmigte ab-
weichende Nutzungen werden teilweise Ausnahmeregelungen vorgesehen. Ent-
sprechende Regelungen werden auch fiir die vorliegende 13. Anderung Uber-
nommen.

Nachbarliche Belange oder Konflikte werden damit nicht hervorgerufen. Im Ge-
genteil dient die Anderung auch der Vermeidung von Konflikten, die durch die Er-
richtung groerer Mehrfamilienhauser entstehen konnen. Eine starkere Verdich-
tung durch Mehrfamilienhauser fuhrt in der Regel zu einem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen, kleinere Wohnungen statt Einfamilienhauser konnen auch zu
einem haufigeren Wechsel der Bewohner beitragen und damit das nachbarschaft-
liche Zusammenleben beeintrachtigen. Die Anderung dient damit auch der Stabi-
lisierung und Forderung des sozialen Lebens im Wohnquartier.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise und
Zahl der Wohnungen im WA*

Neben der mit der 12. Anderung vorgesehenen Anpassung der der Bauweise und
Zahl der Wohnungen auf ein weit Uberwiegend durch freistehende Einfamilien-
hauser oder Doppelhéduser gepragtes Wohngebiet, erfolgt mit der 13. Anderung
auch eine Begrenzung der Bauflachen auf eine in der Regel einzeilige Bebauung
durch die Festsetzung einer vorderen und riackwartigen Baugrenze entsprechend
dem vorhandenen Gebaudebestand. Diese Regelung dient der Freihaltung von
Gartenbereichen und dem Schutz vor einer ubermalligen Verdichtung des Wohn-
gebietes.

Soweit bereits nach dem Ursprungsplan eine Bebauung in zweiter Reihe aus-
drucklich vorgesehen war oder bereits Bauantrage vorliegen, soll zur Berucksich-
tigung mit der 13. Anderung eine Bebauung auch in diesen Fallen nicht vollstan-
dig ausgeschlossen werden. Die Nachverdichtungsmoglichkeiten sollen in diesen
nicht optimal erschlossenen Bereichen jedoch begrenzt werden. Um einer Ver-
scharfung der ErschlieRungssituation entgegenzuwirken sollen in diesen rickwar-
tigen Grundstucksflachen (WA*) nur Einzelhduser mit jeweils nur einer Wohnung
zugelassen werden. Diese Bereiche wurden dem allgemeinen Wohngebiet* zu-
geordnet.

Grundstiickswerte

Eine wesentliche oder unzumutbare Wertminderung der Grundstlcke ist durch
die Anderung aus Sicht der Gemeinde nicht zu erwarten. Da die Festsetzungen
auch der Sicherung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur fir ein ruhiges Bau-
gebiet dienen, stellen sie auch eine Sicherung der Wohngebietsqualitat dar und
leisten damit einen Beitrag zur Werterhaltung.

Die sich aus den neuen Festsetzungen ergebenden Nutzungseinschrankungen
wirken sich nach den vorliegenden Informationen der Gemeinde ausschlieflich
auf nicht ausgelbte Bebauungsmoglichkeiten aus. Entsprechend § 42 BauGB be-
tragt die Frist bei der Aufhebung bisher zulassiger aber nicht verwirklichter Nut-
zungen fir mdgliche Entschadigungsanspriche 7 Jahre. Nach dieser Zeit kann
nur eine Entschadigung in die tatsachlich ausgeubte Nutzung verlangt werden.
Wesentliche Eingriffe in ausgelibte Nutzungen finden durch die Anderung des
Bebauungsplanes jedoch nicht statt (§ 42 Abs. 2 und 3 BauGB). Damit geht die
Gemeinde davon aus, dass durch die Anderung keine Entschadigungsanspriiche
entstehen. Sollte dies widererwarten dennoch der Fall sein, wird vorsorglich fest-
gestellt, dass die Gemeinde die Anderung dennoch beschlossen hatte.

Umstufung des Dorfgebiet in ein Wohngebiet

Der bisher im stidéstlichen Bereich des Anderungsgebietes festgesetzte Teil ei-
nes Dorfgebietes (MD3) ist hinsichtlich seines Gebietscharakters als obsolet ein-
zustufen, da im gesamten, im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 8a festgesetz-
ten, Dorfgebiet MD3 kein landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden ist. Nach den
textlichen Festsetzungen des ursprunglichen Bebauungsplanes waren hier auch
keinerlei landwirtschaftliche Betriebe zulassig. Nach den textlichen Festsetzungen
des Ursprungsplanes waren bisher im MD3 auch zahlreiche andere Nutzungsar-
ten, insbesondere gewerbliche Nutzungen, ausgeschlossen. Zulassig waren dort
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bisher, ahnlich wie einem allgemeinen Wohngebiet, neben Wohnnutzungen nur
Gemeinbedarfseinrichtungen oder der Versorgung des Gebietes dienende Be-
triebe zulassig. Damit andert sich an den grundsatzlichen Nutzungsmaoglichkeiten
durch die Umstufung der Art der baulichen Nutzung wenig.

Die ursprungliche Festsetzung als Dorfgebiet, sollte offensichtlich dem Schutz
des 6stlich der Stral’e Osterkamp liegenden landwirtschaftlichen Betriebes die-
nen. Die Festsetzung eines Dorfgebietes ohne Einbeziehung der Hofstelle ist je-
doch nicht zulassig. Der landwirtschaftliche Betrieb befindet sich damit tatsachlich
in der Nachbarschaft eines faktischen Wohngebietes. Die Gemeinde beabsichtigt
derzeit, neben der vorliegenden 13. Anderung, diese besondere Situation durch
die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes 6stlich des vorliegenden Anderungs-
gebietes zu beordnen. Aus den Vorermittlungen zu diesem benachbarten Verfah-
ren liegen der Gemeinde Erkenntnisse vor, dass im vorliegenden Gebiet nicht mit
unzulassigen Geruchsimmissionen aus der benachbarten landwirtschaftlichen
Hofstelle zu rechnen ist. Damit ist durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes, das auch der tatsachlich vorhandenen Nutzungssituation ent-
spricht, aufgrund des bestehenden Abstandes zur Hofstelle von etwa 60 m sowie
der Anordnung und Ausrichtung der Gebaude der Hofstelle nach Osten nicht mit
erheblichen Betriebseinschrankungen durch die Anderung zu rechnen.

4.2 Belange von Natur und Landschaft

Durch die 13. Anderung des Bebauungsplanes wird die zulassige Grundflache
und damit das Mal} der baulichen Nutzung bzw. die damit mdgliche Bodenversie-
gelung nicht verandert.

Die bisher vorgesehenen Malinahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und
Landschaft, insbesondere die Erhaltung von Einzelbaumen im Bereich des offent-
lichen Strallenraumes und die am nordéstlichen Siedlungsrand vorgesehene An-
pflanzung, werden beibehalten und in vergleichbarer Weise erneut festgesetzt.

Damit werden mit der 13. Anderung keine zusétzlichen Eingriffe i.S.d. § 14 (Ein-
griffsregelung) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorbereitet. Zusatzliche
Kompensationsmalinahmen im Sinne des § 1a BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG
sind somit nicht erforderlich.

4.3 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem
Bebauungsplan.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage mit im Gebiet und umliegend bestehender Be-
bauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht
zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der im Umfeld
verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, genligend Ausweichlebensraume
finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die vorliegende
Planung nicht zu erwarten sind. Um den Verbotstatbestand der Totung potenziel-
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ler Brutvogel und Fledermause jedoch sicher auszuschliel3en wird folgender Hin-
weis ist in den Bebauungsplan aufgenommen:

,Bei der Beseitigung von Gehdlzen oder dem Abriss/Umbau von Gebauden sind
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen (Tétungs- bzw. Stérungsverbot gem. §
44 BNatSchG) zu beachten. Im vorliegenden Fall sind insbesondere folgende
Einschrankungen bzw. MalRnahmen zu beachten:

e Die Entfernung von Geholzen ist zum Schutz der Avifauna nur in der Zeit vom
01.0Oktober bis 28.Februar zulassig (§ 39 (5) 2 BNatSchG). Eine Ausnahme
ist mdglich, wenn im konkreten Einzelfall zu fallende Einzelbaume vorher gut-
achterlich untersucht wurden.

e Altbdume sind ab einem Stammdurchmesser von mehr als 30 cm (in 1,50 m
Hohe) vor Beseitigung durch einen Fachgutachter auf Fledermaus-Quatiere
und offensichtlich genutzte Dauernester (z.B. von Greifvogeln) zu Uberprufen
(gilt ganzjahrig).

e Sofern sich nach entsprechender Begutachtung die Notwendigkeit ergibt, sind
ggf. Nisthohlen oder Fledermaus-Hohlen in verbleibenden Altbdumen bzw. an
Gebauden im naheren Umfeld als vorgezogene Ausgleichsmalinahmen auf-
zuhangen. Diese MalRnahmen mussen vor der Zerstérung moéglicher Quartie-
re wirksam sein.”

Eine Ausnahme innerhalb der gesetzlichen Brutzeit ist neben der gutachterlichen
Untersuchung nur mit ausdrucklicher vorheriger Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehdérde moglich. VerstdlRe gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande sind somit nicht zu erwarten.

4.4 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Durch die Plananderung ergeben sich keine Auswirkungen auf die Erschlie-
Rungssituation sowie auf die technische Ver- und Entsorgung. Durch die Begren-
zung der Zahl der Wohnungen gegenuber der bestehenden Bebauung entsteht
kein zusatzlicher ErschielRungsaufwand.

4.5 Oberflachenentwasserung

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass, entsprechend den bestehen-
den wasserrechtlichen Bestimmungen, das auf den privaten Baugrundstlcken
anfallende Regen- bzw. Oberflachenwasser auch auf den jeweiligen Grundstu-
cken zu versickern ist. Eine Nutzung als Brauchwasser sowie eine Zwischenspei-
cherung vor der Versickerung oder Nutzung als Brauchwasser widerspricht dem
jedoch nicht und bleibt zulassig.
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5 Verfahren

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange (T6B)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazuge-
horigen Begrindung vom 25.04.2022 bis 25.05.2022 6ffentlich im Rathaus der
Gemeinde Hatten ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche
vorher ortsublich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend
dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbeschlus-
ses vom 31.08.2022.

Hatten, den 01.09.2022

gez. Heinisch L.S.

Burgermeister

Anlagen

1. Auszug aus der Planzeichnung des bisher bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 8a
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