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1. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Lage, Geltungsbereich und GréRRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Stadtoldendorf, und zwar sidlich des
Rosenbuschweges. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 510/41 und 510/90
sowie teilweise das Flurstiick 2063/3 der Flur 7 der Gemarkung Stadtoldendorf.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu enthehmen.
Er umfasst eine Flache von ca. 3,3 ha.

1.2 Derzeitige Nutzung des Plangebietes, Hohenverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst eine derzeit ackerbaulich genutzte Flache. Im Nordosten
schlief3t die Bebauung der Bebauungsplane Nr. 15 ,Bulte“ und Nr. 6 ,Rosenbusch” an.
Bevor sich weiter ndrdlich weitere landwirtschaftlich genutzte Ackerschlage erstrecken.
Bei der Bebauung handelt es sich um Einzel-, Doppel- und Reihenhauser.

Im Sidwesten des Plangebietes erstreckt sich eine Waldflache, die einen ehemaligen
Sandsteinbruch umfasst. Sudlich befindet sich ein Schitzenhaus.

Das Plangebiet liegt an der ndrdlichen Spitze ca. 240 m . NN und fallt nach Stiden hin
bis auf etwa 230 m . NN ab. Es ist damit ein deutliches Gefalle im Plangebiet
gegeben.

1.3 Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Stadtoldendorf zum einen Teil als Flachen fur die Landwirtschaft und zum anderen Teil
als Griunflache dargestellt. Da der vorliegende Bebauungsplan innerhalb seines
Geltungsbereiches Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet (WA) als Baugebiete sowie
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festsetzt, kann er nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Im Zuge der parallel durchgefuhrten Flachennutzungsplanédnderung wird daher die
Darstellung im uberwiegenden Planbereich in eine Wohnbauflache geéndert. In den
Randbereichen zum bestehenden Wald im Siden werden Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, um einen
gewissen Abstand zu wahren.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (0. M.) mit Kennzeichnung
des Anderungsbereiches
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Zeichnerische Darstellung der 1. Anderung des Flachennutzungsplans
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Planzeichenerklarung
1. Art und MaR der baulichen Nutzung

§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

@ Wohnbauflichen § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

2. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

3. Sonstige Planzeichen

F L q Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der
1. Anderung des Flachennutzungsplanes
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2. VERANLASSUNG, ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

Auf Grund der starken Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Stadt Stadtoldendorf
wird die Ausweisung von entsprechenden Flachen erforderlich. GemaR der
.Bedarfsermittiung Wohnbauflachen 2018 — 2025 Stadtoldendorf®, erarbeitet durch die
Planerwerkstatt 3 (November 2018), ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf bei der
Mittelprognose bis 2025 von 134 Wohneinheiten. Ein Teil des Bedarfs kann durch
Restflachen in geplanten Baugebieten (,Rumbruch-Sad®), Baullcken,
Gebaudeleerstand und Umnutzungspotenzial abgedeckt werden. Dennoch verbleibt
ein Bedarf von etwa 53 Wohneinheiten, der die Entwicklung von Wohnbauflachen
notwendig macht. In einem bereits im Jahr 1998 erstellten Siedlungsgutachten wurden
verschiedene Flachen untersucht, unter anderem auch das geplante Anderungsgebiet
~Erweiterung Rosenbusch®. Diese Flache ist zwar im Flachennutzungsplan noch nicht
als Wohnbauflache dargestellt, aber aus stadtebaulicher Sicht denkbar. Aus diesem
Grund sollen nun im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen.

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 Nutzungsstruktur

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Die innere
ErschlieBung erfolgt Uber eine neu einzurichtende Ringstralle sowie weitere Stichwege
zu den hinteren Grundsticken. Im sudlichen und westlichen Randbereich ist ein
Grunstreifen vorgesehen, der in erster Linie der Abstandswahrung zu dem
angrenzenden Waldgebiet dient.

Der stadtebauliche Entwurf sieht etwa 30 Grundstiicke vor mit GréfRen von etwa
650 m2 bis rd. 1.000 m2. Da durch den Bebauungsplan keine Grundstiicksteilung
erfolgt, kbnnen diese auch noch variieren. Es ist eine Bebauung vornehmlich mit
Einzelhdusern geplant.
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3.2 VerkehrserschlieBung, OPNV

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine neue Ringstral3e, die an den
~-Rosenbuschweg® anbindet. Zur weiteren internen Erschliel3ung ist die Einrichtung von
zusatzlichen Stichwegen erforderlich.

Uber den ,Rosenbuschweg® und den ,Sundernblick gelangt man auf die
.Eschershauser Strafle” (L581). In Richtung Norden besteht somit die Anbindung tber

die B 64 nach Eschershausen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich am ,Muhlenanger etwa 300 m 6stlich
des Plangebietes. Hier verkehrt die Buslinie 530 (Stadtoldendorf — Eschershausen).

3.3 Natur und Landschaft

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt,
so bereitet sie dennoch in der Regel Vorhaben planerisch vor, die Einflisse auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild nach sich ziehen kdnnen.
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Gemal § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) ist Uber die umweltschiitzenden Belange im
Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung und des
Verursacherprinzips zu entscheiden.

Zur fachgerechten Behandlung der umweltschiitzenden Belange ist im Rahmen der
vorliegenden Planung ein Umweltbericht als Teil 2 der Begrindung erstellt worden.
Eine zusammenfassende Darstellung der Eingriffsbewertung und
Kompensationsberechnung sowie der festgesetzten Ausgleichsmaflinahmen ist dort
enthalten.

4. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. x ,Rosenbusch-Sid" enthalt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung nach folgenden Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1, S. 3634)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 I, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I Nr. 25, S. 1057)

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, das Plangebiet fur Wohnnutzungen zu
sichern und zu entwickeln, werden im Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

In den WA-Gebieten werden die gemall &8 4 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise
zulassigen Nutzungen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen

Bebauungsplan Nr. x ,Rosenbusch-Siid*, Stadt Stadtoldendorf
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ausgeschlossen. Sie entsprechen nicht dem angestrebten stadtebaulichen Charakter
des Gebietes und lassen sich nicht vertraglich im Zusammenhang mit den
angestrebten ruhigen Wohnverhaltnissen integrieren. Trotz der oben genannten
Einschrankungen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes insgesamt
gewahrt.

4.2 Mald der baulichen Nutzung

Stadtebauliche Zielsetzung ist die Erganzung der gewachsenen Baustrukturen und die
Einflgung angemessen dimensionierter Baukérper in die angrenzende Landschaft.
Das Mall der baulichen Nutzung wird im Baugebiet entsprechend durch die
Festsetzung von Grundflachenzahlen und die Begrenzung der Anzahl der Geschosse
sowie die maximale TraufhOhe bestimmit.

Die in den WA-Gebieten festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der
Obergrenze gemafll 8§ 17 BauNVO fiur Allgemeine Wohngebiete und dient der
maximalen Ausnutzbarkeit der Grundsticke.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Anzahl der Wohnungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird stadtebaulich eine an den vorhandenen
Bestand angepasste Bebauung angestrebt. Dafir wird eine offene Bauweise
festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden ausschliel3lich durch Baugrenzen
gebildet. Sie sind ausreichend bemessen, um eine zweckentsprechende Bebauung zu
ermoglichen.

4.4 StraRenverkehrsflache

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes soll Uber den vorhandenen
Rosenbuschweg erfolgen. Dieser reicht in seinem derzeitigen baulichen Zustand als
ErschlieBungsstrale nicht aus und wird daher im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes ausgebaut. Vom Rosenbuschweg ist u-férmig eine weitere
ErschlieBungsstralRe (Planstral3e) innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Die PlanstrafRe soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Dabei soll generell das
Mischprinzip Anwendung finden, d.h. auf den Bau separater Gehwege mit Hochborden
kann verzichtet werden. Eine Gliederung des StraRenraumes lasst sich durch einen
verspringend anzulegenden Parkstreifen herstellen. Innerhalb dieses Streifens kann
eine ausreichende Anzahl offentlicher Parkplatze fir Besucher und Lieferanten

Bebauungsplan Nr. x ,Rosenbusch-Siid*, Stadt Stadtoldendorf
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geschaffen werden. Auf die zeichnerische Festsetzung der Parkplatzflachen wird
jedoch aus Grunden der Flexibilitat verzichtet. Sie sind vielmehr nach Kenntnis der
einzelnen Grundstickszufahrten im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
konkretisieren.

4.5 MalRnahmen fur die Oberflachenwasserbeseitigung und die Regelung
des Wasserabflusses, Regenriickhaltung

Das auf den zusatzlich versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist — falls
mdglich — mit geeigneten MalRBnahmen direkt auf den Grundstiicken zur Versickerung
zu bringen (z.B. mittels Mulden-Rigolen-Versickerung).

Sollte die Versickerungsfahigkeit auf den Grundstiicken nicht gegeben sein, so ist das
Niederschlagswasser zuriickzuhalten (z.B. mittels Zisternen) und mit einer zeitlichen
Verzégerung — nach Abstimmung mit der zustandigen unteren Wasserbehdrde — dem
Vorfluter zuzuleiten. In diesem Fall ist fur die versiegelten Flachen die
Gesamtableitungsmenge des anfallenden Niederschlagswassers auf das natirliche
Mal3 zu beschranken.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

4.6 Grunordnerische MalRnahmen

Anlage einer Gehdélzpflanzung (MalRnahmenflache)

Auf der festgesetzten Malnahmenflache entlang der stdwestlichen und
nordwestlichen Grenze des Plangebietes ist eine Gehélzpflanzung aus
standortheimischen Strauchern und Baumen entsprechend den textlichen
Festsetzungen anzulegen und zu erhalten. Die Pflanzung ist in 2 bis 3 Reihen
anzulegen. Wobei die ersten beiden Reihen am Waldrand durchgehend im
Dreiecksverband (Pflanzabstand 1,5 m x 1,5 m) zu pflanzen sind, wéhrend die
abschlieende Reihe in Richtung Wohnbebauung nur noch zu einem Drittel zu
bepflanzen ist. Damit wird erreicht, dass der Waldrand locker ausléauft und unter
Verwendung einer Saatgutmischung in einen krauter- und bliitenreicher Randstreifen
Ubergeht. Aufgrund des erforderlichen Abstandes von Bebauung zum Wald ist hier
ausreichend Raum, um die Flachen am Waldrand entsprechend aufzuwerten.

Bebauungsplan Nr. x ,Rosenbusch-Siid*, Stadt Stadtoldendorf
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Einzelbaumpflanzung

Im Westen des Plangebietes umfasst die Malihahmenflache einen gréReren Bereich.
Dieser wird mittels Saatgutmischung als krauter- und blutenreicher Flache entwickelt.
Um die Flache aufzulockern, ist hier eine Eiche als Hochstamm (StU mind. 12 — 14 cm)
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Baumpflanzungen auf privaten Grundstiicken

Auf den Grundstiicken ist je angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein
standortheimischer, hochstammiger Laub- oder Obstbaum anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Ziel ist es, eine innere
Durchgriinung des Gebietes zu erreichen.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitit und Gas sowie der
Anschluss an das Telekommunikationsnetz kann durch entsprechende Erweiterungen
der vorhandenen Bestandsleitungen sichergestellt werden.

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt durch Erweiterung des offentlichen
Schmutzwasserkanalisationsnetzes der Stadt Stadtoldendorf.

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemafl § 96 Abs. 3 Nr. 1 Niedersachsisches
Wassergesetz (NWG) vor Ort zur Versickerung zu bringen. Hierzu sind geeignete,
ausreichend dimensionierte Versickerungsanlagen auf der Grundlage des ATV-
Arbeitsblattes A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® vorzusehen.

Die Anforderungen an den Brandschutz sind mit dem Brandschutzprifer sowie mit
Vertretern der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Bereitstellung des Léschwassers
ist Uber das Trinkwassernetz geplant. Gemafd Arbeitsblatt W 405 des DVGW ist eine
Ldschwasserversorgung von 800 I/min. Gber 2 Stunden sicherzustellen.
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6. NACHBARSCHUTZ, IMMISSIONEN, ALTLASTEN,
KAMPFMITTELBESEITIGUNG, DENKMALSCHUTZ

Nachbarschutz

Die nachbarschitzenden Belange sind durch die Einhaltung ausreichender
Grenzabstande und die Begrenzung der maximal zuléssigen Traufhdhen ausreichend
bertcksichtigt worden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die Landwirtschaft gepréagt. Bei der
Bearbeitung dieser Flachen entstehen Immissionen in Form von Gerauschen,
Gerlchen und Stauben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen
sind unvermeidbar, im landlichen Raum ortstiblich und missen von den Anwohnern
toleriert werden.

Larmimmissionen

Das Plangebiet grenzt im Westen aul3erdem an eine Sportschiel3anlage an, ...

Altlasten

Informationen zu Altlasten und Bodenverunreinigungen liegen fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten im Zuge von Bauarbeiten derartige Belastungen festgestellt werden, so
sind diese der Region Hannover unverziiglich anzuzeigen.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, sind umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Northeim - zu
benachrichtigen.

Denkmalschutz

Denkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass,
soweit bei Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, die
Anzeigepflicht gemaf § 14 NDSchG gilt.

Bebauungsplan Nr. x ,Rosenbusch-Siid*, Stadt Stadtoldendorf
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7. STADTEBAULICHE WERTE
7.1 Flachenbilanz
Bruttoflache: 33.000 m* = 3,3ha = 100,0%
Allgemeines Wohngebiet 24915 m2 = 2,5ha = 76,7 %
davon:Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 517 m2
StralRenverkehrsflache 4,992 m2 = 0,5ha = 15,1 %
MaRnahmenflache 3.093m’ = 0,3ha = 8,2 %

8. DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

8.1 Bodenordnende MaRnahmen

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Neustrukturierung des
Flurstiickes erforderlich. Daflr sind privatrechtliche Vereinbarungen vorgesehen.
Sollten hierbei keine befriedigenden Ldsungen erzielt werden, so stellt der
Bebauungsplan die Grundlage fur notwendige bodenordnende MalRnahmen im Sinne
des Baugesetzbuches (Erstes Kapitel, Vierter Teil - Bodenordnung) dar.

8.2 Kosten, Finanzierung

Durch die Planung entstehen Kosten fir die ErschlielBung des Gebietes, die durch den
kommunalen Haushalt zu tragen sind. Entsprechend der vorgesehenen zeitlichen
Realisierung der Malinahmen sind die Kosten anteilig in den kommunalen Haushalt
einzubringen.

Die Kosten fur die Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie fur das Telekomnetz
werden direkt von den jeweiligen Versorgungsunternehmen getragen bzw. auf die
Privateigentimer umgelegt.
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9. VERFAHRENSABLAUF / ABWAGUNGSVORGANG

- wird im weiteren Verfahren ergéanzt -
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