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1. EINFUHRUNG

Der Rat der Stadt Hemmoor hat in seiner Sitzung am 19.03.2026 den Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei" gefasst, um die Entwicklung eines
Wohngebietes zu ermdglichen. Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB auf-
gestellt.

Dem Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei" der Stadt Hemmoor liegen das
Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Niedersdchsische Bauord-
nung (NBauO) sowie das Niedersdchsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der zurzeit
der Aufstellung des Bauleitplanes, jeweils gultigen Fassung, zugrunde.

ohne MaBstab

Ubersichtskarte mit Darstellung der Lage des Plangebietes
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2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Raumordnung

Die Bauleitpldne sind gemdl § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017/ 2022 sind fur das Plangebiet keine
Festlegungen in der zeichnerischen Darstellung getroffen worden.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Die Stadt Hemmoor ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2012/ 2017 des Landkreises
Cuxhaven (RROP) als Mittelzentrum festgelegt worden. Femer ist der Stadt Hemmoor die Schwer-
punktaufgale "Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten" zugewiesen worden. Im Rahmen die-
ser Schwerpunktaufgabe muss die Stadt Hemmoor fUr ein bedarfsorientiertes, Uber die Nachfrage
hinausgehendes Angebot an Wohnungen und Bauland sorgen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im RROP dargestellten zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Hemmoor. Darlber hinaus sind keine weiteren zeichnerischen oder textlichen Darstellungen im
RROP enthalten.

Ausschnitt aus RROP 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven

Mit der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) soll ein hinreichendes, aber Uber die
ortliche Nachfrage hinausgehendes Angebot an Wohnungen und Wohnbaugrundstucken in Hem-
moor bereitgestellt werden. Insbesondere soll durch die Erichtung von Mehrfamilienhdusem die
gestiegene Nachfrage nach zentrumsnahen Miet- und Eigentfumswohnungen (z. B. fur Familien,
Senioren, Alleinerzienende) gedeckt werden. Mit der Bereitstellung des Wohnlbaulandes erfullt die
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Stadt Hemmoor somit die ihr im RROP zugewiesene Aufgabe "Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten", sodass die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Waldbelange
Fur die im Plangebiet ursprunglich vornandene Waldflache ist bereits eine Waldumwandiung nach

NWaldLG im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. H 79 ,Zur Alten Gartnerei® der Stadt Hemmoor
erfolgt und Uber die Bereitstellung einer Waldersatzfldche im Bereich des Kompensationsfldchen-
pool ,Am Holzurburger Moor" der Niedersdchsischen Landesforsten ausgeglichen worden.

Landertbergrelfender Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz

Der L&nderUbergreifende Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz vom 19.08.2021 (BGBI. | S.
3712) hat zum Ziel, das Hochwasserrisiko in Deutschland zu minimieren und dadurch Schadens-
potenziale zu begrenzen, indem eine effektive raumplanerische Hochwasservorsorge zur Anwen-
dung kommt. Dabei sind folgende Prufvorgaben in der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen:

Hochwasserriskomanagement

[.1.7 (2) Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschliellich der Siedlungsentwick-
lung sind die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei offentlichen Stellen verfliglbaren
Daten zu prufen; dies betrifft nebben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses
und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausma auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit.
Femer sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwlrdigkeiten der einzelnen Raum-
nutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Klimawandel und -anpassung

1.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdi-
sche Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes Meerwasser sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlieRBlich der Siedlungsentwicklung nach
MaBgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfUgbaren Daten vorausschauend zu prufen.

Berdcksichtigung in der Bauleitplanung

Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven liegt der
Bereich des Plangebietes nicht in einem Vorranggebiet fur den Hochwasserschutz. Das Plangebiet
befindet sich laut den Umweltkarten (Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz,
2026) sowie dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2026) nicht in einem per Verordnung fest-
gesetzten Uberschwernmungsgebiet nach §§ 76 und 78 WHG bzw. §§ 115 und 116 NWG oder in
einem nach § 78 Abs. 2 WHG vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet. In rdumlicher Nahe
des Plangebietes existiert kein Risikogewdsser gemdalR Hochwasserrisikomanagement-Richtline
(HWRM-RL). Die als Risikogewdasser eingestufte Oste verlduft ca. 1,30 km norddstlich des Plangebie-
tes. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem durch die HWRM-RL festgestelifen Kistengebiet,
sodass eine potenzielle Gefdhrdung durch eindringendes Hochwasser nicht zu erwarten ist. Ge-
mMAaR der Hochwasserriskomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) 2. Zyklus 2016 - 2021 wird das Plan-
gebiet keinem Gebiet zugeordnet, in dem signifikante Schéden durch Hochwasser auftreten wer-
den (Umweltkarten Niedersachsen 2026). Die Flche des Plangebietes ist nicht als potenziell nutz-
bare Ruckhaltefldche fir den Hochwasserschutz ausgewiesen (Umweltkarten Niedersachsen 2026).
Insofemn sind im Rahmen der Planung keine MaRnahmen fur den Hochwasserschutz oder daos
Hochwassermanagement erforderlich.

Laut dem Kartendienst ,Vulnerabilitét — Gefahren durch Starkregen und Uberschwemmungen® des
Landkreises Cuxhaven (Geoportal 2026) sowie der Starkregengefahrenkarte (Bundesamt fur Geo-
dasie 2026) ist lediglich im Nordwesten des Plangebietes nur bei einem seltenen 100-jdhrigen
Starkregenereignis bzw. einem Extremregenereignis (Blockregen) in einemn sehr begrenzten Bereich
mit potenziell ethdhten Wasserstnden von bis zu 0,20 m zu rechnen.

Das im Bereich des Wohngebietes anfallende Oberfléchenwasser soll versickert werden. Hierzu
sind entsprechende Sickereinrichtungen bzw. Ruckhaltungen auf den privaten Grundsticksfldchen
anzulegen, sodass Schdden durch Starkregenereignisse vermieden werden kdnnen.
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2.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. H 79

Fur das Plangebiet ist der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. H 79 ,Zur Alten Gartnerei* der Stadt
Hemmoor maBgeblich.

12,00m Ve

: Auszug aus dem B-

"-’?!.GLN e % oo Plan Nr. H 79 ,Zur Alten
siet "9 Gdrinerei®, Stadt Hem-
0,0m 100,0m . N\ o {1 moor

Der Bebauungsplan Nr. H 79 setzt ein Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Pflegeeinrichtung® fest. Zuldssig
ist eine zweigeschossige Bebauung mit einer Gebdudehdhe von 12,00 m und einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,80. Es ist ferer eine abweichende Bauweise (q) festgesetzt worden, sodass
Gebdude mit Ldngen von uber 50,00 m entstehen kdnnen. Die Gebdudehdhe darf durch unter-
geordnete Bauteile wie z. B. Antennen, Schomsteine, um 1,00 m Uberschritten werden. Die Bau-
grenzen halten zu den seitlichen Grundstucksgrenzen einen Abstand von 3,00 m und zur &ffentli-
chen StraBe einen Abstand von 5,00 m ein. Fir die innere ErschlieBung ist eine Fidche mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt worden. Die im Norden existierende Zeder ist mit einem
Baumerhalt versehen worden. Des Weiteren sind drtliche Bauvorschriften u. a. zur Fassadengestal-
tung, zur Dachform und zur Dachbegrinung bei Nebenanlagen aufgenommen worden.

2.3 Bodenschutzkiausel und Umwidmungssperrklausel

Das Baugesetzbuch enthdlt in § Ta Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des FlGchenver-
brauches. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen: Nach § 1a
Abs. 2 Satz T BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutz-
klausel). § Ta Abs. 2 Satz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwe-
cke genutzte Fldchen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwidmungs-
sperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungs-
sperrklausel in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Damit handelt es sich
bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondem um abwdgungsrelevante Regeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 8.08 vom 12.08.2008)
kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwagung zu berick-
sichtigen, wobei ein ZurUckstellen der in § Ta Abs. 2 Satz T und 2 BauGB genannten Belange der
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besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifldchenver-
brauches damit in den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. Dartber hinaus ent-
halt § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitplanung auf Freifldchen, sondemn
verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen zu
begrinden. Dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung betrachtet werden.

Die Stadt Hemmoor hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 4.3 dargelegt und die
stadtelbauliche Konzeption begrindet. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das im Innen-
bereich vorhandene Fldchenpotenzial fur die Entwicklung eines Wohngebietes genutzt und ein
lAngerfristiges Brachliegen existierender Baufldchen verhindert. Landwirtschaftliche Nutzfldchen
werden nicht in Anspruch genommen. Durch die Nutzung der vorhandenen Erschlielungsanla-
gen sowie bereits bebaubarer Areale wird Uberdies dem Grundsatz zum schonenden Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getfragen.

2.3 Voraussetzungen fur die DurchfUhrung des Verfahrens nach § 13 a BauGB

Die Stadt Hemmoor initiiert mit der vorliegenden Bauleitplanung gemaB § 13 a BauGB MaRnah-
men der Innenentwicklung.

Unter Berucksichtigung der kiinftigen GroBe des Allgemeinen Wohngebietes (WA) von rd. 7.453 m?
und der zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) von insgesamt 0,60 wird die bebaubare Grundfldche
im Plangebiet rd. 4.472 m? umfassen und damit unter dem in § 13 a Abs. 1 BauGB genannten
Schwellenwert von 20.000 m? liegen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen, nicht begrindet.

Beeintrchtigungen derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten SchutzgUter (Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschafilicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete) sind planungsbedingt nicht gegeben.

Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50
Satz T Bundes-Immissionsschutzgesetz werden durch die Planung nicht berdhrt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Voraussetzungen fur die DurchfUhrung des Verfah-
rens nach § 13 a BauGB im vorliegenden Fall erfullt werden.

3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der wirksame Fidchennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Hemmoor weist fur das Plangebiet
eine Sonderbauflache (S) mit Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtung™ aus. Die BahnhofstraBe ist als
gemischte Baufldche (M) dargestellit.
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Ausschnitt aus dem witksamen Fl&chennutzungsplan der Samtgemeinde Hemmoor
(ohne MaBstab)

Da der Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gdartnerei" der Stadt Hemmoor im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuhrt wird, kann die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes vor der Fidchennutzungsplan-Anderung durchgefuhrt werden.

Der Fldchennutzungsplan der Samigemeinde Hemmoor wird daher geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Hierbei wird die Sonderbaufldche (S) mit Zweckbe-
stimmung "Pflegeeinrichtung” in Wohnbaufldche (W) umgewandelt. Der Bebauungsplan Nr.
H 106 ist somit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelobar.

Die Anpassung des Fladchennutzungsplanes der Samtgemeinde Hemmoor im Wege der Berich-
figung nach § 13 a Abs. 2 Safz 1 Nr, 2 BauGB ist im Anhang beigefugt.

4, STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. H 106 " Wohnpark zur alten Gartnerei®
der Stadt Hemmoor umfasst Teilfldchen der FlurstUcke 58/1 und 290/6, Flur 17 der Gemarkung
Basbeck.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. H 106 hat insgesamt eine FlGche von
rund 0,783 ha.
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4,2 Stédtebauliche Gesamtsituation

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Basbeck, stiddstlich der Bahnhofstrale, nérdlich des Tannenwe-
ges und westlich der StraRe "Hoher Weg". Die Siedlungsstrukturen entlang der BahnhofstraBe wer-
den durch eine Durchmischung von Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen und Dienstleis-
temn gepragt. Ferner finden sich die Musikschule sowie einzelne soziale und medizinische Ange-
bote. Der Bahnhof mit einem Anschluss an die Bahnstrecke Cuxhaven-Hamburg liegt rund 300
m stdwestlich des Plangebietes. Die Einkaufs- und Versorgungsmoglichkeiten an der Ofto-Pe-
schel-StraBe und an der Stader StralBe sowie die ZentfrumstraRe mit medizinischen Angeboten,
offentlichen Einrichtungen, Facheinzelhandel etc. sind vom Plangebiet, auch fuBlaufig, gut er-
reichbar.

Charakteristisch fur die Bebauung entlang der BahnhofsstraRe und an der Strale "Hoher Weg" ist
ferner eine starker verdichtete Bebbauung mit ein- und zweigeschossigen, vereinzelt hdheren Ge-
bduden. Aufgrund der heterogenen Altersstruktur der Gebaude, der in der Vergangenheit erfolg-
ten An- und Umbauten sowie sehr unterschiedlichen Nutzungen, variieren die Baustile und Bau-
materialien sowie die Farbgebungen in einer groReren Bandbreite. Auch die Dachlandschaft
IGsst kein einheitliches Erscheinungsbild erkennen. In der unmittelbaren Umgebung des Plange-
bietes sind jedoch Uberwiegend Gebdude vorhanden, die eine Fassade aus roten, rotbraunem,
braunem und anthrazitfarbenem Klinkermauerwerk aufweisen.

Das Plangebiet selbst umfasst den Standort einer ehemaligen Gdartnerei, wobei die baulichen
Anlagen bis auf ein dlteres Wohnhaus, einen Teil des ehemaligen Ladengeschdaftes sowie zwei
Nebengebdude bereits abgerissen wurden. Des Weiteren sind noch befestigte Stellplatzfldchen
mit Ziergrinarealen an der BahnhofstraBe vorhanden. Der rickwdrtige Bereich des Plangebietes
ist aufgrund der Abrissarbeiten und der Entfernung einer Waldfldche vorwiegend durch ein Mo-
saik aus Baustellenbereich, Ruderalstrukturen, Offenbodenbereichen und Bodenlager gekenn-
zeichnet. Vereinzelt sind auch noch Reste von baulichen Anlagen erkennbar. Der Gehdlzbe-
stand beschrénkt sich mittlerweile auf eine an der BahnhofstraBe stehende, ortsbildpragende
Zeder sowie einzelne B&ume und StrAucher, die auf der norddstlichen Grundstlcksgrenze ste-
hen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die BahnhofstraBe Uber private Grundstlckzu-
fahrten.

4.3 Ziel und Zweck der Planung

Ein Neubau der im Plangebiet vorgesehenen Pflegeeinrichtung fur Senioren ist aus wirtschaftlichen
Grunden nicht mehr tfragfahig und soll daher auch kurz- bis mittelfristig nicht realisiert werden. Um
zu vermeiden, dass die zentrumsnah liegende und stGdtebaulich gut integrierte FiGche Uber einen
l&Gngeren Zeitraum brachliegt und das Ortsbild beeintrdchtigt, soll das verflUgbare Fidchenpotenzial
daher fUr eine Wohnbebauung genutzt werden.

In der Stadt Hemmoor ist in der jungeren Vergangenheit die Nachfrage nach Miet- und Eigenfums-
wohnungen, z. B. fur junge Familien, Senioren und Singlehaushalte, gestiegen. Daneben besteht
aufgrund der demografischen Entwicklung auch ein Bedarf an barrierefreiem und altersgerech-
tferm Wohnraum fUr Senioren. Diese Nachfrage kann durch die kiassischen Einfamilienhausgebiete
mit einer vorwiegend eingeschossigen Bebauung mit haufig nur einer Wohneinheit pro Gebdude
nicht gedeckt werden. Folglich méchte die Stadt Hemmoor im Plangebiet vor allem den Bau von
Mehrfamilienhdusermn zulassen, um heutigen WohnbedUrfnissen gerecht zu werden und ein vielfal-
tiges Wohnangebot zu schaffen. Fir die Realisierung der Planung ist dabei ein Abriss des noch
vorhandenen, mittlerweile jedoch baufdligen Gebdudebestandes der ehemaligen Gartnerei er-
forderlich.
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Die Stadt geht davon aus, dass das Plangebiet aufgrund der zentrumsnahen, stadtebaulich inte-
grierten Lage und der guten Erreichbarkeit vorhandener Versorgungs- und Infrastruktureinrichtun-
gen und OPNV-Angebote fUr Bauinteressenten attraktiv ist.

Ziel der Planung ist es daher, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
Wohngebietes mit zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Die Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung, der Gebdudehdhe sowie der Geschossigkeit und die Festlegungen
der Baugrenzen orientieren sich dabei weitgehend am rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
H 79 .Zur Alten Gartnerei®, Stadt Hemmoor.

5. STADTEBAULICHE INHALTE
5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die BahnhofstraBe Uber private Grund-
stUckszufahrten, von denen dann die innere ErschlieBung der geplanten Wohnbelbauung Uber
private Zuwegungen erfolgen soll. Diese private ErschlieBung ist gof. Uber die Eintragung von We-
gebaulasten oder Grunddienstbarkeiten zu sichem. Auf eine konkrete Festsetzung von privaten
Verkehrsfldchen ist jedoch verzichtet worden, da es sich bei dem vorliegenden Belbauungsplan
um einen Angebotsplan handelt und ein konkretes Baukonzept noch nicht vorliegt. Insofern soll die
verfUgbare Baufldche hinsichtlich der Belbbauung und der Anlage privater Zufahrten moglichst fle-
xibel nutzbar sein.

Eine verkehrliche Anbindung des Plangebietes an den suddstlich verlaufenden Tannenweg ist wei-
ternin nicht vorgesehen worden, um das Entstehen eines Durchgangsverkehres zu vermeiden.

Nach den Muster-Richtlinien fur die Feuerwehr - Fassung Februar 2007, zuletzt gedndert 2012 -
muss die lichte Breite der Zu- und Durchfahrten mindestens 3,00 m und die lichte Hohe mind. 3,50
m betragen. Die Erreichbarkeit der im Plangebiet liegenden FiGchen flr die Feuerwehr ist somit
Uber die éffentlichen StraRen sichergestelit. Auf den privaten GrundstUcksfldchen sind die notwen-
digen Feuerwehrzufahrten sowie die Bewegungsfldchen fur die Feuerwehr unter Beachtung der
DIN 14090 - Flachen fur die Feuerwehr - anzulegen. Die Fldchen sind ggf. mit Hinweisschildern
"Feuerwehrzufahr" nach DIN 4066 zu kennzeichnen, um die jederzeitige und uneingeschrdnkte
Benutzung der Feuerwehrfldchen zu gewdhrleisten.

Die BahnhofstraBe weist eine befestigte FahrbahnflGche von ca. 5,55 m auf und wird beidseitig
durch FuBwege und &ffentliche Stellplatze begleitet. Die BahnhofstralBe ist femer verkehrsberuhigt
ausgebaut und mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/ h versehen, sodass der plo-
nungsinduzierte Verkehr abgeleitet werden kann. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes
und der in rdumlicher N&he vorhandenen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen ist Uber vor-
handene FuRwege gewdhrleistet.

Die Vorgaben des Gesetzes zum Aufbbau einer gebdudeintegrierten Lade- und Leistungsinfrastruk-
tur flr die Elekiromobilitét (GEIG) sind bei der Erichiung von Wohn- und Nichtwohngebduden zu
beachten.

Ausgehend von der BahnhofstraBe ist die Uberregionale ErschlieBung Uber die anschlieBende B 73
sichergestellt. Die B 495 ist zudem Uber die Otto-Peschel-StraBe erreichbar. Uber den Bahnhof, den
Busverkehr der KVG, das Anrufsammeltaxi der Samtgemeinde Hemmoor und den Burgerbus ist ein
guter Anschluss an den OPNV gegeben. Die néchstgelegenen Bushaltestellen befinden sich etwa
200 m bzw. 300 m vom Plangebiet entfernt an der Stader StraBe sowie am Bahnhofsweg. Eine
weitere Halfstelle existiert rund 60 m nordwestlich an der BahnhofstraRe. Der Bahnhof liegt in einer
Entfernung von 300 m und ist fuBlaufig erreichbar.
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5.2 Bauliche Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Entsprechend der Zielsetzung der Bauleitplanung wird im Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Um die Ansiedlung stdrender Nut-
zungen zu vermeiden, werden die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten, ausnahmsweise zuléssigen
Nufzungen und Anlagen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Um im Plangebiet die Voraussetzungen fur die Errichtung von Gelbduden mit mehreren Wohnein-
heiten zu schaffen sowie unter Berlcksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. H 79
kbnnen im Plangebiet zweigeschossige Gebdude mit einer Hohe von 12,00 m erichtet werden.
Eine Uberschreitungsmaglichkeit ist nur durch untergeordnete bauliche Anlagen, wie z. B. Anten-
nen, Schornsteine, Aufzugsschdchte, Solaranlagen, Luftungsaniagen, um maximal 1,00 m zulds-
sig. Um eine zu hohe stadtebauliche Dichte zu vermeiden und ein Wohngebiet mit Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat zu schaffen, wird anstatt der bisher zuldssigen abweichende Bauweise (a) mit
Gebdudeldngen Uber 50,00 m eine offene Bauweise (0) festgesetzt. In der offenen Bauweise sind
die Gebdude mit Grenzabstand zu errichten. Dartber hinaus wird eine Grundfldchenzahl von 0,40
festgesetzt, die nur durch die in § 19 Abs. 4 BAuNVO genannten Anlagen (z. B. Garagen/ Carports)
um maximal 50% Uberschritten werden darf. Damit wird gegentber dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan eine Reduzierung des Versiegelungsgrades und eine Verringerung des Oberfldchen-
wasseranfalles erreicht.

Durch die Festsetzungen ergibt sich zugleich ein ausreichender Gestaltungspielraum fur die Erich-
tung von Mehrfamilienhdusern und auch die von Bauherren vermehrt nachgefragten sog. "Staadt-
vilen" mit zwei Vollgeschossen errichtet werden kdnnen. Als Bezugspunkt fur die Festlegung der
Gebdudehdéhe dient die Hohenlage der Oberkante der zur ErschlieBung des Baugrundsticks die-
nenden &ffentlichen ErschlieBungssirale - gemessen mittig vor dem Grundstuck.

Die Uberbaubaren Fidchen sind so festgelegt worden, dass sich eine mdglichst groBe Flexibilitét
fur die geplante Neubebauung mit Gebduden mit mehreren Wohneinheiten ergibt und auch
wohngebietstypische Nebenanlagen im Plangebiet (z. B. Garagen, Fahrradabstellaniagen) unter-
gebracht werden kdnnen. Zu den offentlichen Verkehrsfldchen halten die Baugrenzen einen Ab-
stand von 5,00 m ein, sodass ein zu dichtes Heranrlicken von Gebduden an die Erschlielungsan-
lage verhindert wird. Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen halten die Baugrenzen einen Abstand
von 3,00 m ein. Im rickwartigen Bereich stoRen die Baugrenzen analog zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. H 79 auf die Geltungsbereichsgrenze, um eine kunftige Weiterentwicklung der
Bebauung zu ermdoglichen. Gleichwohl sind die in der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO)
festgelegten Grenzabstdnde bei der Neuerrichtung von Gebduden im Plangebiet, auch bei
zweigeschossigen, maximal 12,00 m hohen Gebduden, einzuhalten, sodass eine hinreichende
Besonnung und Belichtung benachbarte Grundstucke gewdhrleistet wird.

Es ist auBerdem bestimmt worden, dass in den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen mit Aus-
nahme von Grundstickszufahrien und -zuwegungen, Stellpldtzen und Einfriedungen keine bauli-
chen Anlagen zul@ssig sind. Damit wird die im Bereich dieser Fldchen zul@ssige Nutzung eindeutig
gereget.

Bei der Planung und Redlisierung von Wohngebd&uden sind die gesetzlichen Anforderungen an die
Barrierefreineit gemdal der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO), der DurchfUhrungsverordnung
zur NBauO sowie den geltenden Technischen Baubestimmungen und DIN-Normen zu beachten.
Hierzu wird auf § 49 NBauO ,Barrierefreie Zugénglichkeit und Benutzbarkeit baulicher Anlagen*® ver-
wiesen. Des Weiteren solifen AuBenanlagen barrierefrei gestaltet werden. Da es sich bei der vorlie-
genden Bauleitplanung jedoch um eine Angebotsplanung handelt, bleibt eine Prifung der ge-
setzlich zu berucksichtigenden MalRnahmen zur Barrierefreineit der nachfolgenden bauordnungs-
rechtlichen Planungsebene vorbehalten.

Aufgrund des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur
Warme- und Kdlteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz- GEG) ist bei der Neuerrich-
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tung von Gebduden ein Mindestwarmeschutz einzuhalten, ein sommerlicher Warmeschutz vorzu-
nehmen und der Warme- und Energiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer
Energien (z. B. Solarenergie, Geothermie, Biomasse) zu decken. Dabei ist der Jahres-Primdrener-
giebedarf zu berdcksichtigen. Insofern sind mit dem GEG fUr Bauherren und GebdudeeigentUmer
bereits verpflichtende gesetziiche Regelungen zur Verwendung emeuerbarer Energie und zum Kili-
maschutz bei der Errichtung und dem Betrieb von Gebduden gegeben. Die Uberbaubaren Fl&-
chen lassen eine entsprechende Ausrichtung neuer Gebdude flr die Nufzung der Solarenergie zu.
Dartiber hinaus ist das Plangebiet laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2026) auch fir den Einbau von
Erdwdarmekollektoren zur Energiegewinnung geeignet.

Es wird fermer darauf hingewiesen, dass nach § 32 a NBauO bei der Enichtung eines Gebdudes
mindestens 50 Prozent der DachflGche mit Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auszustat-
ten sind, wenn die Dachflache mindestens 50 m?2 umfasst. Ausnahmen regelt § 32 a Abs. 4
NBauO.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Mit den folgenden &rtlichen Bauvorschriffen nach § 84 der NiedersGchsischen Bauordnung
(NBauQ) soll fur die kunftige Neubebauung ein gestalterischer Rahmen festgelegt werden, um
zu erreichen, dass sich neu entstenende Gebdude in die umgelbenden Siedlungsstrukturen und
das Ortsbild einfUgen werden. Gleichwohl sollen die ortlichen Bauvorschriften so flexibel gehalten
werden, dass die Umsetzung unterschiedlicher Bauformen nach heutigen Ansprichen nicht zu
stark eingeschrankt wird. Auf die im Bebauungsplan Nr. H 79 festgesetzte Bauvorschirift zu den
Dachneigungen und Dachformen ist somit verzichtet worden, um auch die Erichtung von Ge-
bduden mit Flachddchemn oder flachgeneigten Ddcher zu ermdéglichen. Die Stadt Hemmoor
hat ferner sich zum Ziel gesetzt, 6kologische Belange starker in der Bauleitplanung zu berdcksichti-
gen.

Daher sind folgende Ortliche Bauvorschriften aufgenommen worden:

1. Bei neu zu ernichfenden Hauptgebduden darf fur die AuBenfassaden nur Ziegel- oder Klinker-
mauerwerk in den Farben rof, rotbunt, beigebraun, braun bis anthrazit verwendet werden. Putz-,
Sichtbeton-, Metall- und Holzfassadenelemente durfen einen Anteil von bis zu 50 % der jeweiligen
AuRenfassade einnehmen. Ausnahmsweise zuldssig sind Glasfassadenelemente, sofern sie nicht
die gesamte Breite der jeweiligen AuBenfassade einnehmen.

Ausgenommen sind Wintergarten als Aufenthaltsrtdume der Hauptanlagen, Garagen und Car-
ports, technische Einrichtungen und Belichtungsfldchen sowie untergeordnete Bauteile, wie Gau-
ben und Zwerchgiebel, Erker, Friesengiebel, Vor- und Zwischenbauten.

2. Die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BAuNVO mit einer
Dachneigung von weniger als 5° und einer Dachfldche von mehr 10 m? sind zu bbegriinen und
dauerhaft zu erhalten.

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachfldchen kann die Begrunung um den
Fldchenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen Uberdeckt wird oder volistandig entfal-
len, sofern die Uberdeckung der Dachfldche durch Solarmodule mehr als 50% betragt.

3. Die nicht Uberbauten Grundstlcksfldchen der Grundstucke mussen Grunfldchen sein, soweit
sie nicht fur eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. FliGchenhafte Stein-, Kies-, Split- und
Schottergdrten oder -schuttungen sind auf den Grundstucken unzuldssig. Ausgenommen sind le-
diglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe von bis zu 0,50 m.

4, Ordnungswidrig gemaR § 80 Abs. 5 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahriéssig eine Bau-
malRnahme durchflhren Iasst oder durchfuhrt, die nicht den Anforderungen dieser ortlicher Bau-
vorschriffen entspricht,
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Begrundung

zu 1.: In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes kommen vor allem Gebdude mit Klinker-
mauerwerk vor. Des Weiteren sind Fassaden aus rotem, rofbraunen, braunen oder anthrazitfarbe-
nem Mauerwerk typisch. Diese fur das Ortsbild prdgenden Elemente sollen sich auch im Plange-
biet erhalten werden und sich bei den Hauptgebduden fortsetzen, um ein Einfigen in den Sied-
lungsraum zu erreichen. Dennoch sollen hinreichende Mdglichkeiten fur die Fassadengestaltung
verfugbar sein.

Wintergarten als Aufenthaltsrdume der Hauptanlagen, technische Einrichtungen und Belichtungs-
fldchen sowie untergeordnete Bauteile sind ausgenommen, da diese das Orsbild in der Regel
nicht wesentlich pragen oder fur die Verwendung von Klinkermnauerwerk nicht geeignet sind.

zu 2.: Dachbegrunungen tragen durch verminderte Warmeruckstrahlung und inre Verdunstung zur
Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern bei und reduzieren durch eine Wasser-
speicherung den Anfall von Niederschlagswasser. Begrunte Dacher kbnnen aufgrund inrer exten-
siven Nutzung auBerdem Sekundarbiotope fur Tiere und Pflanzen darstellen, die an die speziellen
Lebensbedingungen angepasst sind. Daher sollen Dacher von Garagen, Carports und Nebenan-
lagen (Dachneigung < 5 °, Dachflache >10 m?2) begrunt werden. Sofern die D&cher von Neben-
gebduden jedoch fur den Einbau von Solarmodulen und damit fur die Erzeugung regenerativer
Energie genutzt werden, kann auf die Dachbegrinung anteilig oder gdnzlich verzichtet werden.

zu 3.: Da Schotter- und Kiesgdrten kaum Lebensrdume fur heimische Tier- und Pflanzenarten bie-
fen, werden diese auf den Baugrundstucken aus dkologischen Grinden ausgeschlossen. Lediglich
Drainage- und Spritzschutzstreifen enflang der Gebdudefassaden sind erlaubt.

zu 4.: Der Hinweis erfolgt, um die Pflicht zur Umsetzung der &rtlichen Bauvorschriften zu verdeutli-
chen.

5.4 Grunstrukturen

Schotter- und Kiesgdarten und ungenutzte Pflasterfléchen bieten kaum LebensrGume flr heimi-
sche Tier- und Pflanzenarten. Daher mussen die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundstlcke
Grunfladchen sein (s. ortliche Bauvorschriften).

Auf den Grundstucksfldchen des allgemeinen Wohngebiet (WA) sind mindestens 5 Obstbdume
einer traditionellen Art zur Durchgrinung und Gestaltung des Siedlungsbereiches zu pflanzen.

Die an der BahnhofstraBe stehende markante Zeder wird aufgrund ihrer ortsbildprégenden Wirkung
erhalten. Weitere Gehdlze, die noch vereinzelt im Plangebiet oder an der norddstlichen Grund-
sticksgrenze werden nicht mit einer Erhaltungsfestsetzung versehen, um zum einen die Bebaubar-
keit der Fidche nicht weiter einzuschrédnken. Zum anderen stehen die Gehdlze zum Teil bereits auf
benachbarten Grundsticken und k&dnnen daher nicht mit einem Baumerhalt versehen werden.

5.5 Stédtebauliche Fldchenbilanz

FldchengréBe in m2*

Allgemeines Wohngebiet (WA) 7.453
Offentliche StraRenverkehrsfldche 373
| Gesamt 7.826 |

* Angaben gerundet auf Grundlage der Plankarte (M. 1: 1.000) zum Bebauungsplan
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6. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

GemdB § 13 a BauGB gelten planungsbedingte Eingriffe im Rahmen eines Bebauungsplanes fur
die Innenentwicklung als vorhanden oder als bereits vor der planerischen Entscheidung zul@ssig,
sodass ein Ausgleich von Eingriffen nicht erforderlich ist. Im Verfahren nach § 13 a BauGB ist die
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB nicht erforderlich. Die zu erwartenden plo-
nungsbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft sind jedoch darzulegen, wobei die bereits zulds-
sigen Eingriffe des Bebbauungsplanes Nr. H 79 ,Zur Alten Gartnerei® zu berUcksichtigen sind. Dartber
hinaus sind im Rahmen der Planung Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Eingrif-
fen darzustellen.

Ziel der Bauleitplanung ist es, durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erichtung von zweigeschossigen Wohngebduden zu
schaffen. Es ist eine offene Bauweise (0) mit einer Grundfldchenzahl von 0,40 plus einer 50%gen
Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen zul&ssig.

6.1 Emitilung und Bewertung planungsbedingter Eingriffe

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist nach dem weitgehenden Abriss der baulichen Anlagen der ehemaligen Gan-
nerei sowie der Enffernung des Waldbestandes im Uberwiegenden Teil durch ein Mosaik von Ru-
deralstrukturen (z. B. Brennnessel, Ackerwinde, Rainfam), Offenbbodenarealen/ Baustellenbereichen
und Bodenablagerungen gekennzeichnet. Im Nordwesten finden sich noch ein dlteres Wohnhaus
mit Hausgarten, zwei Nebengebdude sowie Teile des ehemaligen Ladengebdudes der Gérinerei.
Hinzu freten befestigte Stellplatzfldchen mit Ziergrin. Die Gehdlzstrukturen beschrdnken sich auf
einzelne kleinere BGume im Plangebiet, eine ortsbildprdgende Zeder an der BahnhofstraRe sowie
wenige Gehdlze auf der norddstlichen Grenze des Plangebietes.

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. H 79 ,Zur Alten Gdarinerei* als Sons-
figes Sondergebiet (SO) ,Pflegeeinrichtung™ mit einer zuldssigen Grundfléchenzahl von 0,80 und
einer abweichenden Bauweise (Gebdudeldngen Uber 50 m) festgesetzt, sodass sich mit der
geplanten Anderung der Art der baulichen Nutzung in ein allgemeines Wohngebiet (WA) keine
wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ergeben. Dies
auch unter dem Aspekt, dass die zul@ssige Grundfldchenzahl im allgemeinen Wohngebiet ge-
genuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan reduziert wird und sich somit die stadtebau-
liche Dichte, auch durch die offene Bauweise vermindert. Die im Nordwesten des Plangebietes
stehende Zeder wird als Element des Ortsbildes analog zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan
erhalten. Der zu erhaltende Baum ist gegenuber Beeintrachtigungen — insbesondere wdhrend
der BaumaBnahmen gem. DIN 18920 — zu schutzen.

Die BahnhofstraRe wird wie bisher als StraBenverkehrsflche festgesetzt, sodass sich hier keine
Uber den Bebauungsplan Nr. H 79 hinausgehenden Eingriffe ergeben.

FUr die Umwandlung der im Plangebiet ursprunglich existierende Waldfldche ist bereits eine Er-
satzfldche im Bereich des Kompensationsfl&chenpools ,Am Holzurburger Moor" der Niedersdch-
sischen Landesforsten bereitgestellt worden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich sowie den Stérungen, die sich durch
die Verkehrsbewegungen auf der BahnhofstraBe und die anthropogenen Nutzungen im Plange-
biet und angrenzenden Wohngrundstucken ergeben, setzt sich die sich die Vogelgemeinschaft
ganz Uberwiegend aus einem breiteren Spekirum weit verbreiteter und im Bestand nicht gefdahr-
deter Arten zusammensetzt. Dazu gehdren Ringeltaube, Zilpzalp, Amsel, Kohl- und Blaumeise, Rot-
kehlchen, Zaunkdnig, Kleiber und Gimpel sowie weitere Singvogelarten.

Angesichts der innerdrtlichen Lage und der nicht unerheblichen Stérungen/ Beunruhigungen sind
typische Bodenbruter des Offenlandes, wie die Arten Kiebitz, Feldlerche, Wachtel aufgrund ihres
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Meidungsverhaltens zu vertikalen Strukturen und ihrer Storungsempfindlichkeit gegenuber Bewe-
gungen im Bereich des Plangebietes und der unmittelbaren Umgelbung nicht zu erwarten.

Die im Plangebiet noch verbliebenden Gebdudestrukturen (v. a. Wohngebdude samt Nebenge-
bdude und Gebdudeteile der ehem. Gartnerei) sind potenziell als Fledermauslebensstatten fur
Gebdude bewohnende Fledermduse geeignet. Hier kbnnen Zwerg- und Breitfligelfledermaus
Spaltenquartiere im Gebdudebestand nutzen. Auch ein Vorkommen des Langohrs (am ehesten
Braunes Langohr) als Gebdude- und Baumbewohner ist aufgrund der vorhandenen Strukturen
ebenfalls méglich. In den im Plangebiet verbliebenen Gehdlzen sind jedoch keine als Fledermaus-
quartiere geeignete Hohlenstrukturen erkennbar.

Dem Entstehen artenschutzrechtlicher Konflikte nach § 44 BNatSchG hinsichtlich des potenziellen
Vorkommens von Brutvogeln und Fledermdusen wird durch arenschutzrechtliche Vermeidungs-
vorkehrungen (z. B. Bauzeitenregelungen, Festlegung von Zeitrdumen fur Gehdlzbeseitigungen,
Kontrollen von Gebduden vor dem Abriss) entgegengewirkt.

Im Plangebiet sind weder Natur- u. Landschaftsschutzgebiete, Naturparkfldchen, geschutzte
Landschaftsbestandteile noch besonders geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG vorhanden.
Darlber hinaus existieren weder Biotope der Erfassung fur den Naturschutz wertvollen Bereiche®
(LRP Landkreis Cuxhaven 2000, Umweltkarten Niedersachsen 2026). Der Anderungsbereich liegt
nicht in einem FFH-Gebiet, einem Europdischen Vogelschutzgebiet, einem Feuchtgebiet von
internationaler Bedeutung oder einem Gemeinschaftlich bedeutsamen Vogellebensraum (Um-
weltkarten Niedersachsen 2026).

Schutzgut Boden
Im Plangebiet kornmen laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2026) sandige Podsolbdden vor, die nicht als
seltene oder schutzwirdige B&den eingestuft sind.

Mit der Umwandlung des im rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. H 79 festgesetzten Sons-
figen Sondergebietes (SO) in ein allgemeines Wohngebiet (WA) reduziert sich die zuldssige
Grundfldchenzanl von bisher 0,80 auf kiinftig gesamt 0,60, sodass sich der Versiegelungsum-
fang um rund 1.490 m? vermindert und sich somit geringere Eingriffe in das Schutzgut Boden
ergeben werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung ergeben sich zudem FlGchenpoten-
ziale, in denen das Oberfldchenwasser kunftig versickern, die Bodenfunktionen und die Retenti-
onsmaoglichkeiten erhalten bleiben. Die Nutzung der BahnhofstralRe fur die Erschlielung stellt kei-
nen Eingriff dar. Mit der Planung sind somit keine Uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
hinausgehenden BeeintrGchtigungen des Schutzgutes Boden verbunden.

Es werden planungsbedingt keine naturnahen, seltenen oder schutzwirdigen Béden mit beson-
derer Natundhe betroffen. Boden mit naturgeschichtlicher bzw. kulturhistorischer Bedeutung
oder Bbden mit besonderen Standorteigenschaften werden nicht in Anspruch genommen.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich einerseits sowie der vorhandenen und
aufgrund des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bereits zuldssigen Bebauung andererseits,
sind planungsbedingt keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu er-
warten. Das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberfldchenwasser ist analog zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan auf den Grundstiicken zu versickern, sodass sich keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ergeben. Die Verringerung des Versiegelungs-
grades im geplanten Wohngebiet wirkt sich positiv auf die Reduzierung des Oberfldchenwasser-
anfalles, die Filterfunktionen und die Versickerungskapazitdt aus.

FlieB- und Stilgewdasser sind durch die Planung nicht betroffen. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet.
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Schutzgut Kima
Das Plangebiet weist aufgrund der Lage innerhallb des Siedlungsbereiches und der Nutzungs-

strukturen keine besondere Bedeutung fur Kalt- und Frischiuftentstehung auf. Da der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan bereits eine umfangreiche Bebauung und Versiegelung zul&sst, sind
planungsbedingt keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten sind. Dies
auch unter dem Aspekt, dass sich die stGdtebauliche Dichte im Bereich des geplanten Wohn-
gebietes verringern wird.

Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Das Plangebiet sowie die Umgebung werden durch die vorhandene ein- und zweigeschossige
Belbauung entlang der BahnhofstraRe gepragt. Die im hinteren Bereich des Plangebietes liegen-
den BracheflGchen treten nur eingeschrdnkt in Erscheinung, da diese von den verbliebenen Ge-
bdudebestand der ehemaligen Gartnerei etwas abgeschirmt werden. Laut dem Bewertungsmai-
stab der Karte "Charakterisierung und Bewertung des Landschaftsbildes" (Fortschreibung des Land-
schaftsrahmenplanes Landkreis Cuxhaven 2013) weist der Bereich des Plangebietes eine geringe
Bedeutung fUr das Landschaftsbild auf.

Mit dem weiteren Abriss des im Plangebiet noch vorhandenen Bestandsgebdudes wird sich das
Ortsbild verandern. Im Hinblick auf die vorhandene Belbauung entlang der BahnhofstraBe sowie
der aufgrund des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. H 79 ,Zur Alten Gartnerei® zul@ssigen
zweigeschossigen Bebauung sind erhebliche Beeintrdchtigungen des Ortsbildes jedoch nicht zu
erwarten. Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass im Bereich des Wohngebietes aufgrund der
gednderten Bauweise und der Verringerung der GRZ eine eher aufgelockerte Belbauung ergeben
wird, die sich besser in das Ortsbild einflgen wird als die bisher geplante Pflegeeinrichtung. Die
Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur maximal zuldssigen Gebdudehdhe bleiben bestehen,
sodass mit der Planung keine Uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan hinausgehenden
Beeintrchtigungen des Ortsbildes verbunden sein werden. Hierzu tfragen auch die aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. H 79 weitgehend Ubernommenen &rtlichen Bauvorschrif-
fen bei.

Mit dem Erhalt der markanten Zeder an der Bahnhofstrale werden negativen Auswirkungen fur das
Ortsbild vermieden.

Schutzgut Mensch
Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind planungsbedingt nicht zu erwarten.

Bau- und Bodendenkmale sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Schutzgut Fiiche
Durch die Nufzung innerstadtischer Fidchenpotenziale sowie bereits bebaubarer Fidchen wird ei-

nem FlAchenverbrauch im AuBenbereich entgegengewirkt.

6.2 Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Beeinfrachfigungen von Na-
fur und Landschaft

Nachfolgend werden unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der Pla-
nung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung der Beeintréchtigungen
von Natur und Landschaft beschrieben:

e Nufzung des im Siedlungsbereiches vorhandene Fldchenpotenzials fur eine Wohnbebauung -
Ziel: Vermeidung eines Fidchenverbrauches im AuRenbereich

e Festlegung einer nutzungs- und ortsbildgerechten Gebdudehdhe, Geschossigkeit und Bau-
weise - Ziel: Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes

e Ausschluss von ungenutzten Schotter- und Kiesgarten auf den privaten Grundstucksfldchen -
Ziel: Erhalt von Lebensrdumen fur heimische Tier- und Pflanzenarten
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e Dachbegrinung bei Garagen, Carports und Nebengebduden sowie bei Hauptbaukdrpern -
Ziel: Verbesserung des Kleinklimas, Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukorpern,
Schaffung von Lebensgrundiagen fur heimische Tier- und Pflanzenarten

e Pflanzung von Obstbdumen auf den privaten Baugrundstucksflichen - Ziel: Durchgrinung des
Baugebietes und Gestaltung des Ortsbildes; Obstbdume bieten dabei auch heimischen Tier-
arten - insbesondere Vogeln, Fledermdusen und Insekten — diverse Lebbensgrundiagen

e  MaBnahmen zur Oberfldchenwasserbewirtschaftung- Ziel: Vermeidung erhdhter Oberfladchen-
wasserabflUsse, Erhalt der Grundwasserneubildung, Vermeidung/ Verminderung von Schdden
durch Starkregenereignisse

e Erhalt einer ortsbildpradgenden, markanten Zeder - Ziel: Vermeidung von negativen Auswirkun-
gen auf das Ortsbild

e Berucksichtigung artenschutzrechilicher Belange (z. B. Gehdlzbeseitigung nur im zuldssigen
Zeitraum nach BNatSchG, Bauzeitenregelung - Ziel: Vermeidung von Verbotstatbestnden
nach § 44 BNatSchG

Zum Schutz des Bodens vor Beeintrdchtigungen wird gemdal § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass der Grundstuckseigentimer oder derjenige, der Verichtungen
auf dem Grundstick durchfihrt oder durchfUhren I3sst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaf-
fenheit fhren kbnnen, verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnde-
rungen zu treffen.

GemdB § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Enichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in nufzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vemichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Dem Entstehen von Bodenbeeintrdchtigungen solite im Rahmen der Baumalnahmen aulRerdem
durch geeignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von
Boden unterschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Ab-
frag) entgegengewirkt werden.

Aufgrund der arenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) ist vor Beginn der BaumalRnahmen, dem Abriss von Gebduden sowie vor der Durch-
fhrung von Gehdlzbeseitigungen auszuschlieBen, dass artenschutzrechiliche Bestimmungen
verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemdal § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Die
vorhandenen Gebdude sind vor dem Abriss von einer fachlich qualifizierten Person auf Fleder-
mausvorkommen, Fledermausquartiere oder Vorkommen besonders geschutzter Tierarten wie
Schwalben etc. zu untersuchen. Ist nicht auszuschlielen, dass Habitate besonders oder streng
geschutzter Arten betroffen werden, so ist unverzlglich die Untere Naturschutzbehdrde des Lana-
kreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

7. BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Baudenkmale
Alle im Plangebiet und der ndheren Umgebung existierenden baulichen Anlagen stehen nicht
unter Denkmalschutz gemaB dem Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

Archdologische Denkmalpflege
Zur BerUcksichtigung der Belange der Archdologischer ist nachfolgender Hinweis zu beachten:

Soliten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. fruhgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefdBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffdlige Bodenverfarbungen und Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Archdologischen
Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzlglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis
zum Ablauf v. 4 Werkiagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fUr inren Schutz ist Sorge zu fragen.
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8. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Innerhalb des Plangebiet befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe oder landwirtschaftlich
genutzte FlGchen. In einem nach der TA-Luft Anhang 7 zu betrachtenden Umkreis von 600 m be-
findet sich ca. 270 m norddstlich des Plangebietes ein landwirtschaftlicher Betrielo mit Pferdehal-
tung an der Fahrstrale.

Da entlang der Stader StralRe bereits Wohnbebauungen und Mischgebiete in rdumlicher Nahe
zu dem landwirtschaftlichen Betrieb vorhanden sind, musste der Betrieb bei seiner Betrielbsaus-
Ubung und bei den in der Vergangenheit erfolgten Betriebserweiterungen auf dieses nicht land-
wirtschaftliche und damit schutzwirdige Wohnen Ruicksicht nehmen, damit es nicht zu Uber-
schreitungen der fur Wohn- und Mischgebiete geltenden Geruchsimmissionswerte von 10 % der
Jahresstunden bzw. unzumutbaren Geruchsimmissionen kommt.

Da die Wohnnutzungen an der Stader StraBe als auch an BahnhofstraRe, am Schutzenweg und
an der StraBe "Hoher Weg@" zudem ndher zu dem existierenden landwirtschaftlichen Betriebs-
standort liegen als das Plangebiet, ist davon auszugehen, dass die neu hinzutretende Wohnbe-
bauung keinen unzumutbaren landwirtschaftlichen Geruchsbelastungen ausgesetzt sein wird.
Dies auch unter dem Aspekt, dass der landwirtschaftliche Betrieb aulerhallo der Hauptwindrich-
tung liegt.

Zugleich ist festzustellen, dass der existierende landwirtschaftliche Betrieb planungsbedingt nicht
in seinem Fortbestand bzw. der Betriebsaustbung und der potenziellen Weiterentwicklung be-
eintréchtigt wird, da die vorhandenen Wohnnutzungen erstlimitierend wirken.

Bezlglich derin § Ta Abs. 2 Safz T und 2 BauGB genannten Belange (Bodenschutzklausel und der
Umwidmungssperrklausel) wird auf Kapitel 2 "Planungsrechtliche Rahmenbedingungen" der Be-
grindung verwiesen.

Die Bereitstellung von Kompensationsfldchen ist im Rahmen des Verfahrens nach § 13 a BauGB
nicht erforderlich, sodass fUr die Kompensation keine landwirtschaftlicher Fldchen in Anspruch ge-
nommen mussen.

9. ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE

Im Niederséchsischen Umweltportal (NUMIS 2026) sind fur das Plangebiet weder Altablagerungen
noch Verdachtsfldchen fUr das Vorkommen von Rustungsaltlasten verzeichnet.

Der Stadt Hernmoor sind fur den Bereich des Plangebietes keine Altablagerungen und Altstandorte
bekannt. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsmalBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverande-
rungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist unverziglich
der Landkreis Cuxhaven als untere Bodenschutzibehdrde zu informieren.

10. VER- UND ENTSORGUNG, BAUGRUND

Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes wird Uber den Anschluss an das Stromnetz sichergestellt.
Zur Versorgung des Wohngebietes sind auf den privatfen Grundsticksfldchen entsprechende
Stromleitungen neu zu verlegen. Trdger der Energieversorgung ist die EWE Netz GmbH.

Da der Grundversorger kunftig keine Gasversorgung mehr vorsehen wird, mussen die Grundstuck-
seigentUmer die Wérmeversorgung dezentral auf den jeweiligen Baugrundstlcken Uber Anlagen
fur die Nutzung und Speicherung alternativer oder regenerativer Energien (z. B. Solarenergie, Ge-
othermie, Erdwdrme, Warme-Tauscher, Elekiroheizung) sicherstellen. Zeitrdume mit Verbrauchs-
spitzen oder Minder-Produktion regenerativer Energie kdnnen Udber die Stromversorgung
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abgefangen werden. Die EWE Netz GmbH solite auBerdem informiert werden, wenn ein warme-
fechnisches Versorgungskonzept umgesetzt wird.

Im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung befinden sich gem. der Leitungsauskunft der EWE
Netz GmbH (2026) Versorgungsleitungen (Strom, Gas) des Unternehmens. Die Lage der Versor-
gungsleitungen ist den Bestandspldnen des zustdndigen Versorgungsunternenmens zu entneh-
men und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden. Vorhandene Versorgungsleitungen (Strom, Gas) sind
zu erhalten.

Bei privaten BaumaBnahmen sind flr die Ergéinzung oder Anderung von Versorgungsleitungen auf
den privaten Grundstiicken entsprechende Antrdge an den Versorgungstrdger oder Anbieter zu
stellen.

Im Rahmen von BaumaBnahmen ist zudem sicherzustellen, dass vorhandene Versorgungsleitun-
gen (Strom, Gas) nicht beeintrachtigh oder beschddigt werden. In diesem Zusammenhang wird
darauf hingewiesen, dass die fur die Versorgung des Baugebietes notwendigen Versorgungsleitun-
gen unter Berucksichtigung der maRgeblichen technischen Vorschriften bzw. Regelwerke und in
Abstimmung mit dem Versorgungstrager zu errichten sind. Grundlage fUr die Leitungstrasse ist die
DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in offentlichen Fidchen®. Die Leitungstrasse
ist so zu planen, dass die geforderten Mindestabstnde gemdalk den VDE- und DVGW-Regelwerken
eingehalten werden. Versorgungsstreifen bzw. -koridore flr Telekommunikationslinien, ElekirizitGts-
und Gasversorgungsleitungen gemal DIN 1998 eine Mindestbreite von ca. 1,60 m aufweisen soll-
ten. Sofern die Installation einer zusatzlichen Trafostation erforderlich wird, solite ein geeigneter Sta-
tionsplatz rechtzeitig mit der EWE Netz GmbH abgestimmt werden. Die Kabelschutzanweisung des
Versorgungsunternehmens ist zu beachten. Gleiches gilt fir die Anderung oder die Anpassung der
Anlagen.

Dardber hinaus sind Oberflachenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu planen
und auszufuhren, dass die Herstellung von Hausanschlitssen, Stérungsbeseitigungen, Rohrnetzkon-
frollen usw. problemios modglich sind. Eine eventuelle Bepflanzung darf nur mit flachwurzelnden
Gehdlzen ausgeflhrt werden, um eine Beschadigung der Versorgungsleitungen auszuschlieBen.

Zur Koordination mit den BaumaBnahmen anderer Versorgungstrager, sollten notwendige Erschlie-
RBungsmaBnahmen frihzeitig mit der EWE Netz GmbH abgestimmt werden.

Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches erfolgt Uber die Deutsche Telekom Tech-
nik GmbH, die Deutsche Glasfaser GmiH oder die EWE Netz GmioH.

Im Plangebiet und der Umgebung kénnen sich Telekommunikationsleitungen der Versorgungsun-
temehmen befinden. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandspldnen des zustandi-
gen Versorgungsunternehmens zu entnehmen und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden. Im Rah-
men von BaumalRnahmen ist grundsétzlich sicherzustellen, dass vorhandene Telekommunikati-
onsleitungen nicht beschadigt oder beeintr&chtigt werden. Die Kabelschutzanweisungen der
Versorgungsunternenmen sind zu beachten.

Zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationsleitungen auf den privaten Grundstucksfldchen erforderlich. Flr den rechizeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordination mit BaurnaBnahmen anderer Ver-
sorgungstrager, soliten die ErschlieBungsmaBnahmen frihzeitig mit den Versorgungstrégermn ab-
gestimmt werden.

Bei Baumpflanzungen solite das "Merkblatt dlber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" (FGSV, Ausgabe 2013) beachtet werden.
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OberflGchenwasserbewirtschaftung

Aufgrund der im Plangebiet anstehenden sandigen Bdéden (NIBIS-Kartenserver 2026) ist das auf den
privaten Grundstlcken anfallende Oberfldchenwasser auf den jeweilligen Grundsticken zu versi-
ckern. Des Weiteren ist auch eine Nutzung zur Bewdsserung von Grunfldchen oder als Brauchwasser
moglich. Die Sickeranlagen sind gemdl dem ATV-Regelwerk zu bemessen und zu betreiben. Zur
Vermeidung bzw. Veringerung von Schdden durch Starkregenereignisse sind davon unabhdngig,
geeignete fechnische MaBnahmen zur Regenrdckhaltung und -versickerung mit einem Fassungs-
vermdgen von mind. 2 m3 auf den privaten GrundstUcksflichen vorzuhalten.

In den nachfolgenden wasserrechtlichen Antragsverfahren sind hierzu die erforderlichen Nach-
weise fUr die ordnungsgemdale Oberfldchenwasserentsorgung zu erbringen sowie die vorgeschrie-
benen Einleitungsbewiligungen und Genehmigungen bei der Unteren Wasserbehdrde des Land-
kreises Cuxhaven einzuholen.

Das im &ffentlichen StraRenraum der BahnhofstraRe anfallende Oberfldchenwasser wird wie bisher
in die Regenwasserkanalisation abgeleitet.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch den Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Trink-
wasserleitungsnetz gewdhrleistet. Hierzu erfolgt ein enfsprechender Ausbbau der Wasserversor-
gungsleitungen auf den privaten Grundstucksfldchen. Trager der Trinkwasserversorgung ist der Was-
serverband Wingst.

L&schwasserversorgung

Fur die Léschwasserversorgung stehen in rdumlicher Nahe des Plangebietes an der BahnhofstralRe
drei Hydranten DN 80 und DN 100 zur Verfugung. Sollte fUr die Sicherung der Loschwasserversor-
gung des Plangebietes die Installation einer weiteren Loschwasserentnahmestelle erforderlich sein,
sind der Standort sowie die notwendige Entnahmekapazitdt mit der drilichen Feuerwehr und den
zust@ndigen Behdrden abzustimmen.

Abwasserentsorgung
Die Entsorgung des anfallenden Abwassers erfolgt Uber die offentliche Schmutzwasserkanalisation
mit Anschluss an die Kléranloge der Samtgemeinde Hemmoor.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung fallt in den ZustGndigkeitsbereich des Landkreises Cuxhaven und wird durch

diesen bzw. dessen Auffragnehmern sichergestelit.

Baugrund
Nach Angaben des Landesamtes fUr Bergbau, Energie und Geologie - LBEG - (NIBIS 2026) finden

sich im Untergrund des Plangebietes keine 16slichen Gesteine (z. B. Kalkstein, Salz, Gips), sodass
keine Erdfallgefanr besteht. Bei Bauvorhaben kann daher auf konstruktive SicherungsmaBnahmen
beziglich der Erdfallgef@hrdung verzichtet werden.

Im Plangebiet steht nach Auskunft des LBEG (NIBIS 2026) gut fragfdhiger Baugrund mit nicht he-
bungs- und setzungsempfindlichen Lockergesteinen an. Dennoch ist es zu empfehlen, bei Bau-
vorhaben die grindungstechnischen Erfordemisse im Rahmen einer Baugrunduntersuchung zu
prafen und festzulegen. FUr die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen
Vorgaben der hierfUr rechtsgultigen DIN-Normen zu beachten. Vorabinformationen zum Baugrund
kdnnen dem Internet-Kartenserver des LBEG enfnommen werden.

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemdaB § 7 Bundes-Boden-
schutzgesetz der GrundstUckseigentimer oder derjenige, der Verichtungen auf dem Grundstlck
durchfUhrt oder durchfihren IGsst, die zu Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit fUhren kdnnen,
verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die
durch die Nutzung auf dem Grundstuck oder in dessen Einwirkungsloereich hervorgerufen werden
kénnen.
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GemdR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Enichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vermichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Dem Entstehen von Bodenbeeintr&chtigungen solite im Rahmen der BaumaBnahmen durch ge-
eignete MaBnahmen (z. B. schonender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von Béden un-
terschiedlicher Herkunft, Vermeidung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag) ent-
gegengewirkt werden.

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des Nieders. Bodeninformationssystems (NIBIS-
Kartenserver) des LBEG 2026 hat das Plangebiet keine Bedeutung fur den Bergbau. Es existieren
im Plangebiet und der Umgebung weder Bergbaurechte, Bewiligen nach Bundesberggesetz
(BBergG) noch Altvertrdge, Erlaubnisse zur Suche nach Bodenschdtzen oder Bergwerkseigentum.

Im Plangebiet sind laut der Rohstoffsicherungskare (LBEG 2026) weder Gebiete mit potenziell wert-
vollen Rohstoffen noch Lagerstatten 1. und 2. Ordnung vorhanden.

11. BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaRnahmen sind zur Redlisierung dieses Belbauungsplanes nicht erforderlich.

12. VERFAHREN

Der Rat der Stadt Hemmoor hat in seiner Sitzung am 19.03.2026 den Aufstellungsbeschluss gemai
§ 2 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei* gefasst und
beschlossen, den Entwurf des Bebbauungsplanes Nr. H 106 gemdR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
auszulegen. Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Fur den Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei* der Stadt Hemmoor ist die offent-
liche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB in der Zeit vom ............... bis
.............. durchgefuhrt worden. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind ge-
mai § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt worden.

Der Rat der Stadt Hemmoor hat den Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei®
nach Prafung der Stellungnahmen in seiner Sitzung am ... als Satzung beschlossen.

Hemmoor, den ..o,

BUrgermeisterin Stadtdirektor
erarbeitet durch: PLANUNGSBURO DORR GBR
Am Heuberg 22
21755 Hechthausen

email: planungsbuero.doerr@t-online.de
Tel: 04774-9911563
www.planungsbuero-doerr.de
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13. ANHANG

Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. H 106 ,Wohnpark zur alten Gartnerei®, Hemmoor (Auszug)
Planzeichenerkldrung

Textiche Festsetzungen, érliche Bauvorschriften, Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen
Anpassung des Fidchennutzungsplanes nach § 13 a abs. 2 BauGB im Zuge der Berichfigung
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STADT HEMMOOR
BEBAUUNGSPLAN NR. H 106
"WOHNPARK ZUR ALTEN GARTNERE!"

IM VERFAHREN GEMARB § 13 A BAUGB

- einschlieBlich értlicher Bauvorschriften -
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PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

WA 1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Mah der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVQ)

0,40 2.5. Grundflachenzahl (GRZ)

Il 2.7.  Zahl der Voligeschosse, als Héchstmal

12,00 m 2.8. Geb&udehshe (GH), als Hochstmaf?

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.1. offene Bauweise

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1.  Offentliche StraBenverkehrsflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maftnahmen und Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6, § 40 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

. Erhaltung: Baume

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

5 Absténde in Metern

Aufmald von Badumen (nachrichtlich)



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind alle gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen und Anlagen ausgeschlossen.

2. In nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme von Grundsttickszufahrten und -zuwegungen, Stellplatzen und Einfriedungen keine baulichen Anla-
gen zulassig.

3. Die festgesetzte Gebaudehohe (GH) darf durch untergeordnete bauliche Anlagen, wie z. B. Antennen, Schornsteine, Aufzugsschachte, Solaranlagen, Luftungsan-
lagen, um maximal 1,00 m Gberschritten werden.

4. Bezugspunkt fur die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe (GH) ist die Hohenlage der Oberkante der zur ErschlieBung des Baugrundstiicks dienenden &ffent-
lichen Erschliefungsstralle - gemessen mittig vor dem Grundstuck.

5. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind mindestens funf Obstbaume einer traditionellen Art zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fur die Pflan-
zung eignen sich z. B. Boskoop, Bremervorder Winter, Altlander Pfannkuchen, Gute Luise, Burgermeisterbirne, Schattenmorelle und Hauszwetsche. Obstbaume
sind bei Abgang stets in gleicher Art zu ersetzen. Die MalRnahme ist in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptbaukérpers durchzufthren.

6. Das auf den privaten Grundsticken anfallende Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern oder nach Moglichkeit zur Bewasserung von
Grunflachen oder als Brauchwasser zu nutzen. Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregenereignisse sind geeignete technische MaRnahmen
zur Regenriickhaltung und -versickerung mit einem Fassungsvermogen von mind. 2 m? vorzuhalten. Die Sickeranlagen sind gemaR dem ATV-Regelwerk zu bemes-
sen und zu betreiben.

7. Der als zu erhaltend festgesetzte Baum ist gegenuber Beeintrachtigungen - insbesondere wahrend der Baumafnahmen gemaf DIN 18920 - zu schtzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Bei neu zu errichtenden Hauptgebauden darf fur die AuRenfassaden nur Ziegel- oder Klinkermauerwerk in den Farben rot, rotbunt, beigebraun, braun bis anthrazit
verwendet werden. Putz-, Sichtbeton-, Metall- und Holzfassadenelemente durfen einen Anteil von bis zu 50 % der jeweiligen AuRenfassade einnehmen. Ausnahms-
weise zulassig sind Glasfassadenelemente, sofern sie nicht die gesamte Breite der jeweiligen AuRenfassade einnehmen.

Ausgenommen sind Wintergarten als Aufenthaltsraume der Hauptanlagen, Garagen und Carports, technische Einrichtungen und Belichtungsflachen sowie unterge-
ordnete Bauteile, wie Gauben und Zwerchgiebel, Erker, Friesengiebel, Vor- und Zwischenbauten.

2. Die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO mit einer Dachneigung von weniger als 5° und einer Dachflache von mehr
10 m? sind zu begrtinen und dauerhaft zu erhalten.

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachflachen kann die Begrinung um den Flachenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen tberdeckt wird
oder vollstandig entfallen, sofern die Uberdeckung der Dachflache durch Solarmodule mehr als 50% betragt.

3. Die nicht tberbauten Grundstuicksflachen der Grundstticke mussen Grunflachen sein, soweit sie nicht fur eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Flachen-
hafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind auf den Grundstticken unzulassig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzschutzstrei-
fen entlang der Fassaden mit einer Tiefe von bis zu 0,50 m.

4. Ordnungswidrig gemaf § 80 Abs. 5 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumaRnahme durchftihren lasst oder durchfihrt, die nicht den Anforde-
rungen dieser ortlicher Bauvorschriften entspricht.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohlesammilungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich
angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

2. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden
werden, ist der Landkreis Cuxhaven als unterer Bodenschutzbehorde unverzuglich zu informieren.

3. Zur Vermeidung der moglichen Betroffenheit geschutzter Arten gem. den Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG durfen Geholzbeseitigungen gem. den
Zeitvorgaben des § 39 Abs. 5 BNatSchG nur zwischen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefthrt werden.

4. Baufeldraumungen sowie der Abriss von Gebauden sollten moglichst auRerhalb der Kernbrut- und Aufzuchtzeit der Brutvogel (Mitte Méarz bis Ende Juni/ Mitte Juli)
durchgefuhrt werden.

5. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist vor Beginn der BaumaRRnahmen, dem Abriss von
Gebdauden sowie vor der Durchfiihrung von Geholzbeseitigungen auszuschliefen, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen
Handlungen gemalR §44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Die vorhandenen Gebaude sind vor dem Abriss von einer fachlich qualifizierten Person auf
Fledermausvorkommen, Fledermausquartiere oder Vorkommen besonders geschutzter Tierarten wie Schwalben etc. zu untersuchen. Ist nicht auszuschlieRfen, dass
Habitate besonders oder streng geschutzter Arten betroffen werden, so ist unverzuglich die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

6. Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt. Bei BaumaRnahmen wird daher empfohlen, die Flachen vorab durch
eine entsprechende Luftbildauswertung zu tiberprifen. Sofern eine Kampfmittelerkundung und daraus resultierend eine Kampfmittelraumung erforderlich werden
sollten, ist dies vonseiten des Grundstuckseigentimers/ Bauherren durchzufuhren.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (z. B. Granaten, Panzerfauste, Brandbomben, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder die Kampfmittelbeseitigung des Landes Niedersachsen bei der Regionaldirektion Hamel-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

7. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. H 106 ,Wohnpark zur alten Géartnerei* wird in diesem Bereich der Bebauungsplan Nr. H 79 ,Zur alten
Gartnerei” der Stadt Hemmoor unwirksam.

8. Die der Planung und den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften, Gutachten, Merkblatter) kénnen bei
der Stadt Hemmoor wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.



Anpassung des Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hemmoor im
Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Hier: Anpassung des Flachennutzungsplanes an die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei" der Stadt Hemmoor

Der Flachennutzungsplan kann gemal § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst werden, wenn die Inhalte des Bebauungsplanes von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweichen, dieser im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufge-
stellt wurde und die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes hierdurch nicht
beeintrachtigt wird.

Mit der Verdffentlichung wurde der nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellte
Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei" der Stadt Hemmooram ......................
rechtsverbindlich. Die Festsetzung des Bebauungsplanes weicht von den Darstellungen im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hemmoor ab.

Deshalb wird der Flachennutzungsplan nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst. Die Anpassung ist der beigefugten Karte zu entnehmen.
Hemmoor, den .........cccoeeeiiinnnnn

Samtgemeindeblrgermeister



Planzeichenerkldarung

Art der baulichen Nutzung (§ 5 (2) Nr. 1 BauGB)

Wohnbauflache (W)

I_ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Samtgemeinde Hemmoor
Landkreis Cuxhaven

Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Hemmoor nach § 13 a
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Bebauungsplan Nr. H 106 "Wohnpark zur alten Gartnerei", Stadt Hemmoor




