SATZUNG DER GEMEINDE FREDENBECK UBER DIE 1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS NR. 22 "ALTER STADTWEG" MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
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Die Darstellung basiert auf Daten der Automatisierten Liegenschafiskarte (ALK).
Die Grundrissdarstellung st aus einer Karte kleineren MaBstabs abgeleitet:
evil. eingeschrankte Genauigkeit.
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen
Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 2017

1. Art der baulichen Nutzung

e Sonstiges Sondergebiet "Golfhotel"
GGGGGGGG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

2. Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

(o) offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

3. Verkehrsflachen

Einfahrtsbereich
' ' (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4. Grunflachen

Private Grunflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)
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Umgrenzung von Flachen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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6. Sonstige Planzeichen

Baume erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze

St (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ Vollgeschosse als Héchstmal}

Hohen baulicher Anlagen zulassige Bauweise

2. Kennzeichnungen ohne Normcharakter

—o— vorhandene Grundstlcksgrenzen
29 ,
76 Flursticksnummern
Gebaude mit Nebengebauden
3y Bemalung in Metern

3. Nachrichtliche Ubernahmen

Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet

Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)
Sonstiges Sondergebiet (SO)

1.1 Das sonstige Sondergebiet "Golfhotel" dient der Unterbringung von golfspezifischen
Angeboten sowie eines Hotels mit den zu diesen Zwecken erforderlichen baulichen
Anlagen und Einrichtungen.

1.2 Zulassig sind:

a) Gebaude und Anlagen des Beherbergungsgewerbes

b) Anlagen und Einrichtungen fur sportliche Zwecke, insbesondere des Golfsports
c) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
d) Schank- und Speisewirtschaften

e) Stellplatzflachen, Zufahrten sowie Fahr- und Wegeflachen

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

2.1 Bezugspunkt zur Bestimmung der zuldssigen Gebaudehdhen (Héhenbezugspunkt) ist
die vorhandene, naturlich gewachsene Gelandeoberflache, gemessen jeweils mittig vor
dem Gebaude (§ 5 Abs. 9 NBauO). Die festgesetzte Gebaudehdhe beschreibt das Mal}
zwischen dem jeweiligen Hohenbezugspunkt und dem hdchsten Punkt des Gebaudes,
definiert als Attika bei Flachdachern und dem First bei geneigten Dachern.

2.2 Bei der Ermittlung der Gebaudehdhe bleiben untergeordnete und technisch notwendige
Bauteile wie Schornsteine, Antennen, Luftungsanlagen, sonstige Dachaufbauten
unbericksichtigt.

3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude i.5.d. § 2 Abs. 2
NBauO sind, sowie Garagen und Carports i.S.d. § 12 BauNVO sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig.

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 u. 25a u. b BauGB)

4.1 Auf der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind heimische standortgerechte Baume,
Gehdlze und Straucher dauerhaft zu erhalten.

4.2 VVorhandene Baume mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Bei Verlust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzungen
entsprechend der Pflanzenliste A im Plangebiet zu schaffen. Alternativ durfen auch
hochstammige Obstbaume der Pflanzenliste B gepflanzt werden.

4.3 Als zu erhalten festgesetzte Einzelbdaume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Bei Verlust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzungen in der gleichen Art an gleicher
Stelle zu schaffen.

4.4 Nadelbaume sind lediglich als einzelne, untergeordnete Elemente zulassig. Keinesfalls
durfen sie in Reihen oder Gruppen gepflanzt werden.

4.5 Auf der Flache fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Geholze gemal Pflanzenliste C zu pflanzen. Zwischen und in den
Reihen der Gehdlzanpflanzungen ist ein maximaler Abstand von 1,50 m zu halten. Es
sind 1/3 Heister und 2/3 Straucher zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind in der nachsten
Pflanzperiode nach Inkrafttreten des Bebauungsplans anzulegen. Die Anpflanzungen
sind vor Wildverbiss zu schiitzen sowie von den Grundstiickseigentiimern dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Bei Verlust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzungen in der
gleichen Art und Qualitat an gleicher Stelle zu schaffen.

4.6 Stellplatze und Fahrgassen sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflache mit einem
Abflussbeiwert nicht héher als 0,5 herzustellen.

4.7 Die Flachdacher von Hauptgebauden sowie Dacher von baulichen Nebenanlagen i. S.
d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude i. S. d. § 2 Abs. 2 NBauO sind sowie Garagen
und Uberdachte Stellplatze (Carports) i. S. d. § 12 BauNVO mit einer Dachneigung
unter 10 Grad sind vollstandig mit einer extensiven Begriinung zu versehen. Vordacher,
Terrassenuberdachungen sowie Wintergarten bleiben hiervon unberihrt.

Pflanzenliste A: Hainbuche (Carpinus betulus) | Stieleiche (Quercus robur) | Eberesche
(Sorbus aucuparia) | Winterlinde (Tilia cordata) | Sandbirke (Betula pendula) |
Traubeneiche (Quercus petraea) | Flaterulme (Ulmus laevis) | Vogelkirsche (Prunus
avium)

Pflanzenliste B: Apfelsorten: Knebusch | Martini | Rotfranch | Grafensteiner |
Zitronenapfel | Finkenwerder Herbstprinz ; Birnensorten: Birgermeisterbirne | Gute

Graue | Ohnhlschen

Pflanzenliste C: Heister in der Qualitat: 2 x verpflanzt, Hohe 125 bis 150 cm: Flaterulme
(Ulmus laevis) | Hainbuche (Carpinus betulus) | Stieleiche (Quercus robur) | Bergahorn
(Acer pseudoplatanus) | Feldahorn (Acer campestre) | Eberesche (Sorbus aucuparia) |
Winterlinde (Tilia cordata) | Vogelkirsche (Prunus avium)

Straucher in der Qualitat: leichter Strauch, 1 x verpflanzt, Hohe 70-90 cm: Eingriffeliger
Weilkdorn (Crataegus monogyna) | Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) | Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea) | Schlehe (Prunus spinosa) | Wildbirne (Pyrus pyraster) |
Hasel (Corylus avellana) | Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) | Salweide (Salix
caprea) | Brombeere (Rubus frutcosus)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Auf Grund des § 84 Abs. 3 NBauO sowie des § 58 NKomVG hat der Rat der Gemeinde
Fredenbeck die nachstehenden Ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

1 Dacher und Fassaden

1.1 Es sind nur Dacheindeckungen mit nicht glanzenden, nicht reflektierenden Oberflachen
zu verwenden; ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie.

1.2 Das  Abschlaggebaude/  Kontrollraum ist in  Fachwerkkonstruktion — mit
Verblendziegelausfachung bzw. in Holzkonstruktion mit senkrechter Deckelschalung,
Satteldach mit Doppel -S- Ziegeleindeckung herzustellen.

2 Werbeanlagen

2.1 Werbeanlagen sind nur an Hauptgebauden und unterhalb der Traufe oder im Bereich
der Giebel zulassig, soweit die entsprechende Gebaudeseite keiner Wohnbebauung
zugewandt ist.

2.2 Werbeanlagen mit Wechsellichteffekten und beweglichen Elementen sind nicht
zulassig.

2.3 Freistehende Anlagen aus Fahnenmasten und Flaggen sowie Werbepylone sind
zulassig.

3 Gestaltung der nicht tiiberbauten Flachen

Gemal § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) mussen die nicht
uberbauten Flachen der Baugrundstlicke Grinflachen sein, soweit sie nicht flr eine
andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Die gartnerische Gestaltung mit Materialien,
durch die die dkologischen und klimatischen Bodenfunktionen (z.B. Wasserspeicher,
Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und Kleinstlebewesen) behindert oder unterbunden
werden (z.B. Zierkies, Splitt und Steine), ist nicht zuldssig. Die Anlage von
Gartenteichen soll ausnahmsweise zugelassen werden.

Hinweis zur Nichtbeachtung ortlicher Bauvorschriften

Gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der 6rtlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbule bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

HINWEISE
1 Denkmalschutz

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, sind unverziglich dem Landkreis Stade, Amt fir Kultur und Archaologie,
mitzuteilen. Mallnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen
fuhren, sind zu unterlassen.

2 Kampfmittelbelastung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel kann nicht ausgeschlossen
werden. Unabhangig davon gilt grundsatzlich: Treten verdachtige Gegenstande oder
Bodenverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen,
Polizei, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst
des LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen.

3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRBnahme

Als Vermeidungsmallnahme gegen mdgliche VerstoRe gegen das Totungs- und
Verletzungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG) ist das Entfernen von Baumen, Hecken
und anderen Gehdlzen gemaly § 39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September verboten.

Als Malinahme zum Insekten- und Fledermausschutz ist eine Reduzierung der
Beleuchtung an den Gebauden und entlang der Verkehrsflachen auf ein Minimum
anzustreben. Die Lichtquellen sollten mdglichst niedrig angebracht werden, so dass
eine grofdraumige Anlockwirkung von Insekten verhindert wird. Es sollten voll
abgeschirmte Leuchten verwendet werden, die das Licht nach oben und zur Seite
abschirmen und nur den gewlinschten Raum beleuchten. Das Schutzglas muss flach
sein, um Streulicht zu vermeiden (keine Lichtabstrahlung). Das Leuchtmittel darf nicht
aus der Lampe herausragen. Es sind nur warmweile Lampen zu verwenden bis max.
3.000 Kelvin (Natriumdampflampen und LEDs ohne Blauanteile). Die Beleuchtung sollte
durch Bewegungsmelder und/oder Teil- bzw. Nachtabschaltung gesteuert werden.

4 Baumschutz

Im Zuge der Bauarbeiten kann es zu erheblichen Schaden an vorhandenen
Geholzbestanden kommen. Hinsichtlich dessen ist bei der Durchfuhrung der
Baumalnahme die DIN 18920 ,Schutz von B&aumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® und die R SBB ,Richtlinien zum Schutz
von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® zu beachten.

Unmittelbar an den Baubereich angrenzende Baume sind mittels Stammschutz zu vor
Beschadigungen zu bewahren. Das Abstellen von Baufahrzeugen und das Lagern von
Baustoffen im Kronentraufbereich ist nicht zulassig.

Der Wurzelbereich der Gehodlze ist nach den Anforderungen der DIN 18920 zu
schiutzen. Bei unumganglichen Eingriffen im Wurzelbereich sind Starkwurzeln mdglichst
zu erhalten. Abgrabungen im Wourzelbereich der durch Stammschutz gesicherten
Baume sind von Hand vorzunehmen (gemafd DIN 18920 und R SBB). Die Behandlung
der Wurzeln und ein ggf. notwendiger Kronenschnitt (Nachschneiden / Auslichten) sind
nach den Anforderungen der ZTV Baumpflege vorzunehmen.

Unvermeidliche Rodungsarbeiten beziehungsweise ein erforderlicher Ruckschnitt von
Geholzbestanden sind gemall § 39 BNatSchG nur in der Zeit zwischen dem 01.
Oktober und 28./29. Februar durchzufuhren.

5 Trinkwasserschutz

Der  Geltungsbereich  der  Bebauugsplananderung liegt innerhalb  des
Wasserschutzgebietes Stade Sud, Schutzzone Ill. Die Verordnung Uber die
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Stade-Sud (betrieben von
den Stadtwerken Stade) des Trinkwasserverbandes Stader Land in Dollern, Landkreis
Stade (Wasserschutzgebietsverordnung Stade-Sid) ist zu beachten. Das Grundwasser
darf durch die geplanten Nutzungen hinsichtlich seiner Eignung fur die
Trinkwassergewinnung nicht nachteilig verandert werden.

6 AuBerkrafttreten bestehender Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 "Alter Stadtweg" treten
die ursprunglichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 22 fur den Geltungsbereich
dieser Anderung aulRer Kraft.

Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 und des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der
Niedersachsischen  Bauordnung (NBauO) sowie des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Fredenbeck die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 22 "Alter Stadtweg", bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Fredenbeck. den 26.11.2025 gez. M. Hartlef gez. H. U. Schumacher

(Gemeindedirektor) (Burgermeister)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Fredenbeck hat in seiner Sitzung am 28.02.2023 die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 22 "Alter Stadtweg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemall § 2
Abs.1 BauGB am 02.12.2024 ortsublich bekannt gemacht.

gez. M. Hartlef

(Gemeindedirektor)

Fredenbeck, den 26.11.2025

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Fredenbeck hat in seiner Sitzung am 06.05.2025 dem Entwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 23.06.2025 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung haben vom 07.07.2025 bis 24.08.2025 gemal} § 3
Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

gez. M. Hartlef

(Gemeindedirektor)

Fredenbeck, den 26.11.2025

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Fredenbeck hat den Bebauungsplan nach Prifung der Bedenken und Anregungen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 06.11.2025 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die
Begrundung beschlossen.

gez. M. Hartlef

(Gemeindedirektor)

Fredenbeck, den 26.11.2025

In-Kraft-Treten

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemafl § 10 Abs. 3 BauGB am 27.11.2025 im Amtsblatt fiir den
Landkreis Stade ortsiliblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in
Kraft getreten.

gez. M. Hartlef

(Gemeindedirektor)

Fredenbeck, den 27.11.2025

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung dieser Satzung sind eine beachtliche Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften, eine beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des
Bebauungsplanes zum Flachennutzungsplan oder beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs beim
Zustandekommen des Bebauungsplans gegeniiber der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.

Fredenbeck, den ....................

(Gemeindedirektor)

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000

Q Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und
LGLN Katasterverwaltung,
Landesamt fiir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen ©2024 Reg|0na|d|rekt|0n Otterndorf

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralken, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
27.08.2024). 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 mdglich.
Stade, den 25.11.2025 .. gez. H. vonBargen L.S.
(6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh

Cappel + Kranzhoff, Stadtentwicklung und Planung GmbH, Palmaille 96, 22767 Hamburg,
Tel. 040 380 375 670 | mail@ck-stadtplanung.de

gez. i. A. L. Billerbeck

(Planverfasser)

Hamburg, den 24.11.2025
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