1 Vorhaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) Nr. 16 betrifft als Vorhaben- und
Erschlieungsplan (VEP) gem. § 12 BauGB die Flursticke Nr. 92/5, 92/10 und 92/14,
Flur 11 Gemarkung Hatten.

Der Bereich wird, entsprechend der Festsetzungen des Ursprungsplanes, als Misch-
gebiet festgesetzt. Hier ist nach den Bestimmungen des Durchfuhrungsvertrages
zwischen der Gemeinde Hatten und dem Vorhabentrager der Abriss einer baulichen
Anlage in Fachwerkbauweise und die Neuerrichtung eines Wohnhauses in Fachwerk-
bauweise mit einer Wohneinheit, entsprechend dem nebenstehenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Blatt 1 und 2), an einer anderen Stelle im Plangebiet vorgesehen.

Die Zulassigkeit der zukunftigen Nutzungen richtet sich daruber hinaus nach den
folgenden textlichen und den zeichnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemal} § 12 BauGB.
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2 Textliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB, BauNVO 2017)

Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag
verpflichtet hat. Anderungen bzw. Ergdnzungen des Durchfihrungsvertrages sind
moglich, soweit das Vorhaben den folgenden textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen entspricht.

21 Nutzungen im Mischgebiet
Im Mischgebiet (MI) sind Vergnugungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3
BauNVO sowie Tankstellen im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO nicht zulassig.

2.2 Zahl der Wohnungen
Im Mischgebiet ist je Einzelhaus hdochstens eine Wohnung zulassig.

23 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Verkehrsflache und stral3en-
seitiger Baugrenze sind bis zu einem Abstand von 5 m zur Verkehrsflache Garagen und
Uberdachte Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig.

Stellplatze sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Verkehrs-
flache und stralRenseitiger Baugrenze bis zu einem Abstand von 2 m zur Verkehrsflache
nicht zulassig.

Fir Terrassen ist eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 3 m zul3ssig.

24 Uberschreitung der Grundfliche
Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflache (GR) darf durch die im § 19 Abs. 4
BauNVO genannte Anlagen um bis zu 50 m? Uberschritten werden.

25 Hoéhe baulicher Anlagen
Unterer Hohenbezugspunkt ist der zum Gebaude am nachsten gelegenen Punkt der
Oberkante der Fahrbahnachse der o6ffentlichen StralRe.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes (First, Hauptgesims).

Die hdchstzulassige Traufhdhe (TH) betragt 4,5 m und die héchstzulassige Firsthohe
(FH) 9,0 m Uber dem unteren Hohenbezugspunkt.

Unter Traufhohe ist die Hohe der Schnittlinie zwischen den Aul3enflachen der Gebaude-
aulRenwand (Traufseite) und der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen zu verstehen.
Fir untergeordnete Gebaudeteile (z. B. bezuglich der Traufhdhe bei Gebaudertck-
spriingen) kdnnen ausnahmsweise Uberschreitungen zugelassen werden.

2.6 Grunordnerische Festsetzung (§ 9 (1) i. V. m. § 1a BauGB)

2.6.1 Erhalt des vorhandenen Geholzbestands

Im Kronentraufbereich der zur Erhaltung festgesetzten Baume im Plangebiet, sowie der
in das Plangebiet ragenden zu erhaltenden Baume, sind Bodenversiegelungen sowie
Aufschittungen und Abgrabungen nicht zulassig. Ausnahmen kénnen zugelassen
werden soweit sich diese Eingriffe in den Wurzelbereich nicht vermeiden lassen und
der Baumerhalt durch baubegleitende, fachgerechte Schutz- und Pflegemalinahmen
sichergestellt wird. Bei naturlichem Abgang, bei einer Befreiung oder bei einer wider-
rechtlichen Beseitigung ist eine gleichartige Gehodlzanpflanzung vorzunehmen.

Bei Erdarbeiten im Traufbereich der festgesetzten Einzelbaume, z. B. bei Kabel-
verlegungsarbeiten, sind die Vorschriften der DIN 18920 Garten- und Landschaftsbau
zu beachten.

3 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Absatz 3 NBauO)

3.1 Dachformen und Dachneigung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude
als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach und mit einer Dachneigung von mindestens
30 ° und hochstens 50 ° zu errichten.

Dies qilt nicht fur begrinte Dachflachen sowie fur untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie von
Garagen und Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO, die eine Grundflache von jeweils
weniger als 10 m? haben.

3.2 Dachmaterial

Als Material fur die Dacheindeckung der Haupt- und Nebengebaude, wie auch der
Garagen, sind Tondachpfannen oder Betondachsteine in Naturrot bis Braun bzw.
Anthrazit oder Reet zulassig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen
sind unzulassig.

Die Anbringung von Verglasungen und Solarenergieanlagen sowie die Begrinung von
Dachflachen mit Pflanzen bleiben unberihrt.

3.3 Fassadengestaltung
Die AulRenfassaden der Hauptgebaude sind als Verblendmauerwerk in naturroten und
rotbraunen Farben oder in traditioneller Fachwerkbauweise auszufuhren.

Ausnahmsweise durfen bis zu einem Drittel der Wandflachen als Putzfassade mit
einem hellen Farbanstrich oder als Holzfassaden ausgefuhrt werden.

40 5
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes
fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

Eiche: 0.4\18 ’70 32
76 "o 2z
1 76 22 1
8 8 % Flur: 52
Eiche: 0.6|18 .
76 ° % Eiche: 0.9 20
> ° o Eiche: 0.9 24
Flur: 11 Eithe: 0.5 12 /
- Eighe: 0.4 5 /
Q Eiche: 0.4 10 Eiché: 0.3 6 /7
o
76 ° 0 92
s WmIB v o= 7 C
76 Katanie: 0.6 9 K A
y Eiche: 0.3 11
5
UL K “118
lF_j A N %
—] &
——— N
123
S
Eiche: 1.5 29 o
4 & MI
O
N\ GR =200 m?
o8 b/
: o I oA\
Eiche: 0.5 9 14
TH =450 m
7 213 121 FH=9,00m
/ 7 39 11
" 123
/ / 3
/
/ <; i
/
, %)

Vorhaben- und
ErschlieBungsplan 0 5 10 20 30

Om

500

© 2024 M 1 -
Blatt 1 ) [ [ |
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes
Lageplan fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
N /
~N
Eiche: 0.4\18 —70 32
76 “ 2
0 76 2\ %77
8 Flur: 52
Eiche: 0.6|18 .
ﬁ ° % Eiche: 0.9 20
7 °° Eiche: 0.9 24
Flur: 11 Eighe: 0.5 12 /
— Eighe: 0.4 5 Y /
Q Eiche: 0.4 10 Eiché: 0.3 6 "
76 & ~e
/o . P /{\\%c, ~ 0 92
6 @ 1B v — e 76, ¢
\\/\-‘ \ ‘)\
76 KaXtanie: 0.6 9 [ ?’g\ A
4 { By Eiche: 0.3 11
5 -8 Y
A—— b 3 . ! 118
:/_j EXl /ﬁ"’, 3 —‘— ,\3‘0 \ 3
— A AN
_ Nt \:b
% \ / @ ‘ 123
2
Eiche: 1.5 29 6\\.(0
o
)
v/ 3
D
68 b/
7
' 92
Eiche: 0.5 9 14
/ 213 121
// 39 11
/ 123
/ / 3
/
/
/
/ 5

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Hatten diesen
Bebauungsplan Nr. 58 "Ortskern Sandhatten", 1. Anderung, Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen, sowie den folgenden ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

L.S.

Hatten, den 27.03.2025 o
gez. Heinisch

Blrgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hatten hat in seiner Sitzung am 12.09.2024

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Ortskern Sandhatten", 1. Anderung,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
am 30.09.2024 ortsublich bekannt gemacht worden.

L.S.

Hatten, den 27.03.2025 gez. Heinisch

Blrgermeister

Erarbeiten des Planentwurfes
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:
Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Miiller GmbH
Eschenplatz 2 , 26129 Oldenburg , Tel.: 0441 - 59 36 55

Oldenburg, den 26.03.2025 gez. Gieselmann
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Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hatten hat in seiner Sitzung am 12.09.2024
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die Ver-
offentlichung im Internet sowie zusatzlich die 6ffentliche Auslegung gemaf gemafl § 13 a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wurden
am 30.09.2024 ortsublich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das

Internet eingestellt.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prufung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung wurden vom 07.10.2024
bis 08.11.2024 gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
und § 3 Abs. 2 BauGB im Internet verdffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Gemeinde
offentlich ausgelegt.
L.S.

Hatten, den 27.03.2025 gez. Heinisch

Blrgermeister

Erneute offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hatten hat in seiner Sitzu
dem geéanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Be ng zugestimmt und die
eingeschrankte Beteiligung gemal § 4 a Abs. 3 Ba eschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13 Abs; UGB wurde vOm ........coovvvvvviiiiieeeeeeeee bis
................................. Gelegen r Stellungnahme gegeben.

Blrgermeister

3.4 Einfriedungen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen Verkehrsflache und stral3en-
seitiger Baugrenze sind bis zu einem Abstand von 3 m zur Verkehrsflache Einfriedungen
nur bis zu einer Hohe von 0,80 m, bezogen auf den nachstgelegenen Punkt der Ober-
kante der Fahrbahnachse der 6ffentlichen Stral3e, zulassig.

Einfriedungen im Plangebiet sind aus geschnittenen Laubgehdlzhecken herzustellen.
Zufahrten zu Stellplatzen und Zugange zu Hauseingangen sind hiervon ausgenommen.
Die Hecken sind mit standortgerechten heimischen Gehdlzen (z. B. Hainbuche, Weilddorn,
Rotbuche, Liguster, gewdhnliche Heckenkirsche, Johannisbeere) auszuflhren.
Standortfremde Nadelgehdlze sind nicht zulassig. Zaune bis zu einer Hohe von 0,80 m
sind ausnahmsweise und nur in Verbindung mit lebenden Hecken aus standortgerechten
heimischen Geholzen zulassig.

3.5 Gartengestaltung
Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke missen gemaf § 9 Abs. 2 NBauO
als Grunflachen gestaltet werden. Stein- oder Schotterbeete sind nicht zulassig.

3.6 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt gemaf § 80 Abs. 3 NBauO, wer den vorstehenden
Anforderungen dieser oOrtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten
konnen gemald § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbuf3e von bis zu 50.000 EURO
geahndet werden.

4 Hinweise

4.1 Bisherige Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 16, bzw. mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58, treten in seinem Geltungsbereich die
entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 58 "Ortskern Sand-
hatten", rechtskraftig seit dem 24.02.2012, aulRer Kraft.

4.2 Oberflachenentwasserung
Das auf den privaten Grundstiucksflachen anfallende Oberflachenwasser ist auf den
jeweiligen Grundstticken zu versickern. Eine Nutzung als Brauchwasser ist zulassig.

4.3 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fruhgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal} § 14 Abs.1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Denkmalschutzbehérde unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von

4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.4 Altlasten / Kampfmittel

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte oder sonstige Bodenkontaminationen zutage treten, so ist unverzuglich
die Untere Abfallbehorde zu benachrichtigen.

Bei Hinweisen auf Bombenblindgéngern oder anderen Kampfmitteln im Boden ist
unverzuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst, die zustandige Polizeidienststelle oder
das Ordnungsamt zu benachrichtigen.

4.5 Artenschutz

Bei der Beseitigung von Gehdlzen oder dem Abriss/lUmbau von Gebduden sind die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen (Totungs- bzw. Stérungsverbot gemal § 44
BNatSchG) zu beachten. Im vorliegenden Fall sind insbesondere folgende
Einschrankungen bzw. MaRnahmen zu beachten:

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

. 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 Gberprifen
(gilt ganzjahrig).

. Sofern sich nach entsprechender Begutachtung die Notwendigkeit ergibt, sind
ggf. Nisthohlen oder Fledermaus-Hohlen in verbleibenden Altbaumen bzw. an
Gebauden im naheren Umfeld als vorgezogene AusgleichsmalRnahmen aufzu-
hangen. Diese Mallhahmen mussen vor der Zerstérung moglicher Quartiere
wirksam sein.

Eine Ausnahme innerhalb der gesetzlichen Brutzeit ist neben der gutachterlichen Unter-
suchung nur mit ausdrucklicher vorheriger Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behorde moglich.

4.6 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien
Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse,
Normen oder Richtlinien), dazu zahlen in diesem Fall zum Beispiel:

R SBB Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei
Baumalinahmen

konnen bei der Gemeinde Hatten (Hauptstrale 21, 26209 Hatten) eingesehen werden.

4.7 LandesstraRe 871

Von der Landesstral3e 871 gehen Emissionen aus. Fur die geplanten Bauvorhaben kdnnen
gegenuber dem Trager der Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich
Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hatten hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 26.03.2025 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begrundung beschlossen.

L.S.

Hatten, den 27.03.2025 gez. Heinisch

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 58 "Ortskern Sandhatten”, 1. Anderung, Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 16, ist gemal} § 10 Abs. 3 BauGB am 17.04.2025 im Amtsblatt fur den
Landkreis Oldenburg bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 58, 1. Anderung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16, ist
damit am 17.04.2025 rechtswirksam geworden.

L.S.

Hatten, den 22.04.2025 gez. Heinisch

Blrgermeister

Verletzungen von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemaf § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegenuber
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Liegenschaftskarte
Gemarkung: Hatten Flur: 11
Malstab: 1:1000 Auftrag: L4-5/2024

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom Januar 2024).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Wildeshausen, den 24.04.2025

Landesamt flir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

RD Oldenburg-Cloppenburg, - Katasteramt Wildeshausen -
Siegel

gez. Suhrkamp, VmR L.S.

(Unterschrift)

Gemeinde Hatten
Landkreis Oldenburg
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16

Mit ortlichen Bauvorschriften
(Beschleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB)
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