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1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Huschebrink-Hohen-
wegsfeld" ist
° das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
08.10.2022 (BGBI. I S. 1726),

° die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802),

° die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802) und

° die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S.
578).

1.2 Verfahren

Der Rat der Stadt Eschershausen hat in seiner Sitzungam __.__. den Beschluss fur die 4.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Huschebrink-Hohenwegsfeld" gefasst.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemald § 13a BauGB angewendet, die Voraussetzungen
sind erfullt (vgl. Kapitel 2.1 ). Auf einen Umweltbericht wird ebenso verzichtet wie auf die
Eingriffsregelung. Die Umweltauswirkungen werden dennoch angemessen ermittelt und in
die planerischen Abwagungen eingestellt (vgl. Kapitel 5).

Auf die Durchfuhrung der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung (Offentlichkeitsbeteili-
gung gem. § 3 (1) BauGB) wurde verzichtet (§13a (3) BauGB).

Der Rat der Stadt Eschershausen hat in seiner Sitzungam __.__. dem Entwurf der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Hlischebrink-Hohenwegsfeld" einschlieBlich der
Entwurfsbegrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB be-
schlossen.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs der Bebauungsplanes Nr.014 ,HUschebrink-Hohen-
wegsfeld” gemald § 3 (2) BauGB wurde nach Bekanntmachungam __.__. vom
. bis einschlieBlich __.__. durchgefuhrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom __.__. gemal § 4 (2) und § 2 (2) BauGB bis __.__. beteiligt.

Der Rat der Stadt Eschershausen hat in seiner Sitzungam __.__ die 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 014 ,Huschebrink-Hohenwegsfeld" nach Priufung der nach §§ 3 (2) und
4 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen als Satzung beschlossen.

429 BP Begriindung 2-a [rk‘



A

STADT ESCHERSHAUSEN
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Hiischebrink-Hohenwegsfeld“

1.3 Planunterlage

Bei der Planunterlage handelt es sich um einen Auszug aus den Geobasisdaten des Landes-
amtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen. Die Liegenschaftskarte ist
im Planteil des Bebauungsplanes im Mal3stab 1:1000 dargestellt.

Diese Planunterlage entspricht nicht den aktuellen baulichen Gegebenheiten. Die Planzeich-
nung ist vollstandig vermalit und bezieht sich auf vorhandene, bereits eingemessene
Punkte. FUr den Entwurf des Bebauungsplanes bei der 6ffentlichen Auslegung und der Betei-
ligung der Trager &ffentlicher Belange gem. 8§ 3 (2) und 4(2) sowie der Nachbarkommunen
gem. § 2 (2) BauGB sind diese Mal3e ausreichend, um die jeweiligen Belange und die Prufung
des Bebauungsplanes durchzufthren.

Vor dem Satzungsbeschluss wird die Planzeichnung auf eine aktuelle Planunterlage projiziert.

2 Hintergrund der Planung

2.1 Anderungsanlass und Planungserfordernis

Die Stadt Eschershausen beabsichtigt, die Erschlielung weiterer, bisher unbebauter innerdrt-
licher Flachen im Bereich Huschebrink-Hohenwegsfeld, um neues Wohnbauland zur Verfu-
gung zu stellen. Der Bereich ist bereits durch den Bebauungsplan Nr.014 ,Huschebrink-Ho-
henwegfeld" aus den 1970er Jahren Uberplant. Die allgemeine Entwicklungsabsicht nimmt
die Stadt als Anlass, die damalige stadtebauliche Konzeption an aktuelle Erfordernisse anzu-
passen und so dem Wohnungsmarkt zur Verfugung stellen zu kdnnen. Entsprechend soll der
Bebauungsplan geandert werden. Dies betrifft insbesondere die Uberprifung der bisherigen
Festsetzungen auf ihre Aktualitat im Bezug zu den modernen Erfordernissen des Stadte-
baus. Dies betrifft vor allem die ErschlieBungsstrafien, bzw. das Erschlielungs- und Verkehrs-
system sowie die zulassigen Bauweisen im Plangebiet.

Der Bebauungsplan wird eine Zulassigkeit der Grundflache von 20.000 m? Sinne des § 19 (2)
BauNVO nicht Uberschreiten. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestehen. Daher wird das Verfahren als beschleunigtes
Verfahren gem. §13a BauGB durchgefuhrt.
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2.2 Ziele

Die Stadt Eschershausen beabsichtigt, Wohnbauland dem Markt zuganglich zu machen, um
insbesondere der steigenden Nachfrage nach Einfamilienhausern in Eschershausen entge-
genzukommen. Hierbei ermaéglicht die Kommune auch andere Wohnformen wie Tiny-Hau-
ser und Mietgeschosswohnungsbau.

Insgesamt ist fur das Plangebiet vorgesehen, eine Bebauung zu schaffen, die
e das vorhandene und zum Teil dynamische Ortsbild wurdigt
e die konzeptionelle Auspragung der Umgebung am Huschebrink berticksichtigt
e moderne stadtebauliche und architektonische Erfordernisse einbezieht

e  Erfordernisse und Vorstellungen potenzieller Bauherren beachtet.

Geplant sind insgesamt ca. 21 Baugrundstucke fur Einzel- und Doppelhauser mit GrofRen
zwischen 459 m? bis 877m?. In Art und Weise soll sich die Wohnbebauung nicht wesentlich
von den umliegenden Wohngebieten unterscheiden.

In dem Bauleitplanverfahren sollen alle 6ffentlichen und privaten Belange einbezogen wer-
den.

Die Belange von Natur und Landschaft werden bewertet und fliel3en in die Erstellung des Be-
bauungsplanes ein. Ziel ist es, Vorgaben fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
machen und den Bedarf nach Flachen fur den Wohnungsbau zu decken. Zu diesem Zweck
hat der Verwaltungsausschuss der StadtEschershausen die Einleitung des Verfahrens zur 4.
Anderung des Bebauungsplanes ,Huschebrink-Hohenwegsfeld” beschlossen.

2.3 Umfang der Anderung

2.3.1 Raumlicher Umfang

Raumlich beschrankt sich die Anderung auf die Flurstlcke 225/37, 225/87, 226/48 227/16
227/22, 227/23 und 227/24, in der Flur 2 der Gemarkung Eschershausen, im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 014 ,HUschebrink-Hohenwegsfeld”.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e Im Nordwesten durch die Uberwiegend bebauten Flurstlicke des Wohngebietes
entlang der Stral3en ,Hohe Feldstraf3e", Birkenweg, Ahornstral8e und Borwelle

e Im Suden durch den Altershausener Ring bzw. den nérdlich daran gelegenen Flur-
stucken

e |m Osten durch die stadtischen Friedhofsflachen

e Im Norden durch die Scharfoldendorfer StrafBe bzw. den daran gelegen Flurstu-
cken

Das Anderungsgebiet hat eine GréRe von ca. 5,4 ha.

Mal3geblich wird die Festsetzung in der Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mal3stab
1:1000.
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2.3.2 Inhaltlicher Umfang

Der inhaltliche Umfang der Anderung bezieht sich hauptsachlich auf die ErschlieBung der
Wohngebiete und die zulassigen Bauweisen. Die im Ursprungsbebauungsplan vorgesehene
Zeilenbebauung wird dabei zugunsten von Uberwiegend Einzel- und Doppelhausern aufge-
|6st. Ein entsprechendes stadtebauliches Konzept (siehe Kapitel4.2.2) bildet die Grundlage
des Bebauungsplanes.

2.3.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Eschershausen und ist eine zwar beplante, je-
doch noch unbebaute Flache innerhalb der Ortslage.

Abbildung 1 Luftbild der Umgebung des Plangebietes (Quelle: LBEG, NIBIS Kartenserver)

Das Plangebiet ist derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt (Acker).

2.4 Planungsalternativen

Es handelt sich um eine Anderung des Planungsrechts im bereits beplanten Innenbereich,
um das Gebiet entsprechend moderner Anspruche bauleitplanerisch vorzubereiten. Dies ist
im Sinne einer angestrebten Innenentwicklung einer Neuausweisung im Auf3enbereich vor-
zuziehen,
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Aufgrund der Anderungsinhalte, die im Grunde nur eine Umstrukturierung eines Wohnge-
bietes im bereits beplanten, aber noch nicht bebauten Innenbereich bedingen, ist davon aus-
zugehen, dass durch diese Anderung keinerlei Auswirkungen auf die Belange der Raumord-
nung bestehen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Samtgemeinde Eschershausen ist das
Plangebiet bereits als Wohnbauflache dargestellt. Es ist zudem eine linienhafte Grunflache
dargestellt, die die Wohnbauflache von Nord nach Sud durchzieht.

QY

X %
D

Abbildung 2 Darstellung im wirksamen Fldchennutzungsplan

Die Bebauungsplananderung sieht weiterhin eine Wohnbebauung vor und somit bleibt die
allgemeine Art der baulichen Nutzung (Wohnbauflache) gleich. Der als Griinzug dargestellte
Teil der Flache wurde als Wegebegleitgriin im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt. Diese
Wegeverbindung entfallt im Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach §13a kénnen die
Flachennutzungsplane im Wege der Berichtigung angepasst werden. Eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes erfolgt nach der Beendigung des Bauleitplanverfahrens zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes.

Die Berichtigung stellt das bisher als Grunflache dargestellte Teilstlick als Wohnbauflache
dar. In der zugehérigen Planzeichnung (Abbildung 3) ist aus Grunden der Klarstellung der ge-
samte Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt.
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Es ist davon auszugehen, dass hier keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Ziel-
setzung des Flachennutzungsplanes entstehen. Der Bebauungsplan bleibt daher aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Die Bebauungsplananderung steht daher nicht in Konflikt
mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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Abbildung 3 Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes fir den Bereich der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Hiischebrink-Hohenwegsfeld”

4 Auswirkung der Planung auf die stiadtebauliche
Entwicklung und Ordnung

4.1 Lage des Anderungsbereiches

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Auslaufer des Kappenbergs, etwa mittig zwischen dem
Siedlungskern Eschershausens und der Ortschaft Scharfoldendorf. Es liegt zentral in den be-
reits erschlossenen und bebauten Flachen der Wohnbebauung Am Huschebrink, die durch
Einfamilienhauser und Ziergarten gepragt ist. Ostlich schliet der Friedhof von Eschershausen
an. Im Nordosten fuhrt die Hauptstralse am Plangebiet vorbei. Das Gelande fallt im Plange-
biet von Sud nach Nord und liegt somit an einer Hanglage.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird lediglich ein bereits geplantes Wohngebiet neu
strukturiert. Es wird daher davon ausgegangen, dass sich durch die Plananderung keine lage-
bezogenen Konflikte ergeben. Der Standort ist grundsatzlich fur eine Wohnbebauung geeig-
net.
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4.2 Stadtebauliche Entwicklung

4.2.1 Bisherige Entwicklung

Das Plangebiet war in seiner bisherigen Stadtebaulichen Entwicklungsabsicht als Teil der Ge-
samtentwicklung im Bereich Huschebrink-Hohenwegsfeld eingegliedert, die durch den Be-
bauungsplan Nr. 014 ,HUschebrink-Hohenwegsfeld" 1978 planungsrechtlich gesichert wurde.
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Abbildung 4 Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Hiischebrink-Hohenwegsfeld" mit Geltungs-
bereichen der 3. und 4. Anderung
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Die Urfassung des Bebauungsplanes sieht grof3tenteils die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes vor, dessen Straflen und Gebaudeausrichtungen sich an die Topographie des
Brinkes anpassten. Zusatzlich wurden Parkplatzflachen und kleinere Wegeverbindungen fur
FuBganger vorgesehen. Im Sudosten wurde eine Grunflache mit der Zweckbestimmung
Friedhof vorgesehen.

Entlang der ErschieSungsstralien ist eine offene, eingeschossige Bauweise vorgesehen, die
durch talseitiges Untergeschoss erganzt werden kann. Dazu sind in zwei Bereichen auch ge-
schlossene Bauweisen als Zeilen vorgesehen, die durch kleinere ErschlieBungswege getrennt
sind.

FUr die Teile in offener Bauweise ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 (nérdlich) und 0,3
(sudlich) vorgesehen. Die sudliche Zeilenbebauung wurde mit einer eingeschossigen Bau-
weise mit einer GRZ von 0,5 vorgesehen. Die nérdliche Zeilenbebauung mit bis insgesamt zu
zwei vollgeschossen und einer GRZ von 0,7.

gosetzungen {2

shtgewerbliche

5.1 M. 4 ——————~— Gemarken .
‘gesetzes ED 1 :1000 i ﬂ’/ql emarkung Gemeinde Landkreis
! £xch

187) = rshaosen

Abbildung 5 Planzeichnung der 3, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Hiischebrink - Hohen-
wegsfeld”

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wurde 2001 die stdlich vorgesehene Zei-
lenbebauung verworfen und stattdessen eine Bebauung durch Einzel- und Doppelhauser auf
groBeren Baufeldern vorgesehen, deren zentrale Verkehrsflache als verkehrsberuhigter Be-
reich festgesetzt ist. Der Anderungsbereich sieht zudem eine Abgrenzung durch einen Grin-
anger zu den nérdlich gelegenen Baufeldern vor.

Zudem wurden 6rtliche Bauvorschriften zur allgemeinen Hohenentwicklung und Gelande-
entwicklung, zur Dachausrichtung und Dachneigung, zu Einfriedungen und deren Farbgestal-
tung festgesetzt, die den Geltungsbereich der 3. Anderung betreffen,
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Der Bereich der hiesigen 4. Anderung schlie3t unmittelbar nérdlich bis nordéstlich an den Be-
reich der 3. Anderung an.

Im Anderungsbereich sind durch den Urbebauungsplan bislang sowohl offene Bauweisen als
auch geschlossene Zeilenbebauung (nérdlicher Teil) vorgesehen. Im sudoéstlichen Teil des jet-
zigen Plangebietes ist eine groliere Parkplatzflache in Anbindung an den Friedhof im Urbe-
bauungsplan vorgesehen.

4.2.2 Stadtebauliches Konzept zur 4. Anderung

Die 4. Anderung sieht in seinem stadtebaulichen Konzept eine Erschliefung des Plangebietes
Uber die bestehenden StraBenzuge vor, die im Umfeld planungsrechtlich gesichert sind: Hohe
FeldstraBe, Altershausener Ring, Gartenstrafe und Hohler Weg.

Zwischen diesen Straf3en werden die im Ursprungsbebauungsplan vorgesehenen StraRenver-
bindungen in leicht veranderter FUhrung aufgegriffen. Insgesamt werden 5 Straf3en im stad-
tebaulichen Konzept zur ErschlieBung zu Grunde gelegt. Der norddstliche Teil des Plangebie-
tes erhalt zwei ErschlieBungsstrallen. Die Kreuzungsausbildung zwischen Planstral3e A und
Planstral3e E ist so gewahlt, dass der Hauptverkehrsfluss Uber die 8 m breite Planstrale A
geleitet wird. Die Planstral3en D und Planstraf3e E sind reine Wohn- bzw. Anliegerstralien
und sind daher mit einer Stral3enbreite von 5,5 m vorgesehen. Die Lage und der Verlauf der
Erschlielungsstralien orientiert sich dabei - neben topographischen Aspekten - an den fur
die zukUnftige Bebauung vorgesehenen mdglichen Grundstuicksparzellierungen fur Einfami-
lien- und Doppelhauser.

FuB- und Radwegeverbindungen sind ebenfalls Teil des Konzeptes. Ein Wegeverbindung ist in
Verlangerung zur PlanstralRe D vorgesehen, sodass zwischen Altershausener Ring und Hoher
Feldstral3e eine Verbindung geschaffen wurde. Mittig zwischen Planstral8e A und PlanstrafRe
E ist zudem ein Ful3- und Radweg vorgesehen, der sich in der Lage dort befindet, wo bereits
Abwasserleitungen verlegt sind, die die sudlichen Baugebiete an die Entwasserungsanlagen
und -leitungen nordlich des Plangebietes anschlielen. Ein weiterer Weg ist vom Kreuzungs-
bereich Planstral3e A (Verlangerung der Stral3e Holunderbllte) und der Planstrale E vorgese-
hen. Dieser verbindet das Plangebiet in diesem Bereich mit dem westlich gelegenen Spiel-
platz.

Neben der gréltenteils vorgesehenen Bebauung durch Einzel- und Doppelhauser mit ca. 459
m? bis 877m? Grundstlcken ist auch ein Teil der Flache im Nordosten fur den Geschosswoh-
nungsbau oder alternativ fur Reihenhauser vorgesehen.

Am tiefsten Punkt des Plangebietes im norddstlichen Bereich ist ein Regenriickhaltebecken
vorgesehen, das von kleinen Grundstucken fur Tiny-Hauser umgeben ist. Im Bereich der Rei-
henhauser und der Tinyhauser sind entlang der Strafe bzw. in der Hofsituation Sammel-
parkplatze fUr PKW-Stellplatze der Anwohner vorgesehen.

Ein Teil der Tiny-Haus-Grundstlcke wird Uber den Weg zum Spielplatz erschlossen. Dieser ist
mit 3m ausreichend breit fir Rettungsfahrzeuge.

Die Aufteilung der Grundstucke ist nur beispielhaft und kénnte variieren.
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Das stadtebauliche Konzept sieht 60 Grundstucke fur Einzel- und Doppelhauser vor.

Abbildung 6 Stidtebauliches Konzept zur 4. Anderung des Bebauungsplanes (ohne Maf3stab)

Mit dem vorgesehenen Konzept wird eine Veranderung des ursprunglichen stadtebaulichen
Konzeptes von vor 45 Jahren angestrebt. Bereits in den 2000er Jahren wurde mit der 3. An-
derung des Bebauungsplanes eine Trendwende fUr die stadtebauliche Entwicklung im Be-
reich HUschebrink-Hohenwegsfeld planungsrechtlich gesichert. Die hiesige 4. Anderung greift
diesen Trend auf und entwickelt die innerértliche Flache entsprechend aktueller Wohnraum-
bedarfe weiter. Unter Beachtung nachstehender Kapitel werden durch die Anderungen der
stadtebaulichen Konzeption und Entwicklung im Bereich Huschebrink-Hohenwegsfeld keine
wesentlichen negativen Auswirkungen erwartet.

4.3 Auswirkungen der Plananderung

4.3.1 Lage und Ortsbild

Das Umfeld des Plangebietes wird durch freistehende ein- und zweigeschossige Einfamilien-
hauser mit ihren Zier- und Wohngarten mit entsprechender Bepflanzung dominiert. FUr den
bisher unbebauten, norddstlichen Teil des Anderungsbereiches ist eine geschlossene Bau-
weise im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt, die zu einer Zeilenbebauung bzw. Reihen-
hausern ausgebildet werden kénnte. In Hanglage ist das zweite Geschoss als talseitiges Un-
tergeschoss entwickelt worden. In der Umgebung des Huschebrinks sind, wie im weiteren
Ort Uberwiegend geneigte Dacher vorhanden, die sich gré3tenteils als Satteldach und teil-
weise als Walmdach in roten und braunen Farben auspragen.
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Zur Wahrung des Ortsbildes wurden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
014 ortliche Bauvorschriften fur den Anderungsbereich erlassen. Diese regeln folgende As-
pekte:

e  Hobhenentwicklung der Baukdrper
e  Dacher nach Form und Neigung
e Einfriedungen nach Art und GréRe

e Farben fur Einfriedungen

Zusatzlich sind im Ursprungsbebauungsplan und in der 3. Aderung die Stellung baulicher An-
lagen geregelt. Dort ist eine zur jeweiligen ErschlieBungsstralle bzw. im Bereich der Zeilenbe-
bauung zum ErschlieBungsweg traufseitig ausgerichtete Gebaudestellung vor. Im Bereich
von halbringférmigen Stral3en ist eine tangential zur Stral3e ausgerichtete Firstrichtung fest-
gesetzt. Die Hauptgebaude befinden sich, entsprechend der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflache nahe der ErschlieBungsstralien und ErschlieBungswege.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist gemaf stadtebaulichern Konzept die Anderung
fur vorwiegend Einzel- und Doppelhauser vorgesehen. Vor allem in den Bereichen, die vorher
fur eine Zeilenbebauung vorgesehen waren, wird es eine potenzielle Anderung des Ortsbildes
geben. Diese wird sich jedoch an den letzten Entwicklungen der 3. Anderung und der weite-
ren Bebauung am HuUschebrink orientieren.

Es ist wird eine H6hensteuerung der Bebauung durch die maximale Gebaudehdhe und der
Festlegung der maximalen Geschossigkeit vorgenommen.

Dachneigung und Dachformen werden nicht Uber értliche Bauvorschriften geregelt werden.
Die Bebauungsplananderung soll auch die Errichtung moderner Wohnformen und Wohnge-
baude ermdglichen.

Fur die Stellung baulicher Anlagen wird, neben topographischen und stadtebaulich-konzepti-
onellen Aspekten auch die Méglichkeit zur Solarenergienutzung bertcksichtigt.

Fur die vorgesehenen Tiny-Haus-Bereiche werden neue Gebdudetypen im Plangebiet zulassig
sein. Diese sollen aufgrund ihrer diversen Erscheinungsformen und Mdéglichkeiten maéglichst
wenig durch Festsetzungen beschrankt werden.

4.3.2 Nutzungen

Das Umfeld des Anderungsbereiches ist durch Wohngebaude gepragt. Nutzungen, die zu ei-
ner Konfliktsituation beitragen kénnten, wie Gewerbebetriebe oder landwirtschaftliche Be-
triebe mit Tierhaltung sind im naheren Umfeld nicht vorhanden. Westlich und sudlich sind
diese Wohnnutzungen Uber den Bebauungsplan Nr. 014 und seine Anderungen planungs-
rechtlich gesichert, sodass sich dort auch nur Nutzungen baulich etablieren durfen, die mit
Wohnnutzungen vereinbar sind. Ostlich des Plangebietes befindet sich der 6rtliche Friedhof,
der ebenfalls Uber den Bebauungsplan gesichert ist. Derzeit wird davon ausgegangen, dass
das Wohngebiet in Friedhofsnahe - so wie es bereits urspruinglich durch den Bebauungsplan
Nr.014 vorgesehen ist - keine negativen Wechselwirkungen mit dem Friedhof hervorruft.
Das fur Beerdigungsfalle erhéhte Verkehrsaufkommen und der Stellplatzbedarf kann Gber
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die Erschliefung an der Hauptstral3e abgewickelt werden, sodass auch hierdurch keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen auf das Plangebiet zu erwarten sind.

In etwa 50m 6stlicher Richtung befindet sich eine soziale Einrichtung. Der Betrieb des dort
ansassigen ambulanten Pflegedienstes wird mit Verkehr verbunden sein, der jedoch Uber die
Hauptstralle abgewickelt wird. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass der Betrieb das
Wohnen nicht stort.

Ca. 100 m ndrdlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle am Kreuzungsbereich
Hauptstralle/Hoher Weg. Tankstellen haben in der Regel zwar einen regen Kundenverkehr,
dieser setzt sich jedoch grof3tenteils aus den ohnehin Vorbeifahrenden zusammen. Es han-
delt sich hierbei um eine innerértliche, nicht klassifizierte Strafle, sodass davon auszugehen
ist, dass sich der vorhandene Verkehrslarm, auch im Zusammenhang mit der Tankstelle, das
Plangebiet nicht wesentlich stért. Zudem sind bereits Wohnnutzungen durch den Bebau-
ungsplan Nr. 014 im Plangebiet vorgesehen, sodass davon ausgegangen werden kann, dass
auch durch den sonstigen Betrieb der Tankstelle keine negativen Auswirkungen auf das
Plangebiet zu erwarten sind.

Da die neue Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet vorgesehen ist, passt sich die neue
Entwicklung in das vorhandene Nutzungsgeflige ein. Nutzungskonflikte werden nicht erwar-
tet.

4.4 Technische Infrastruktur

4.4.1 Verkehr und ErschlieBung

Es ist eine ErschlieBung des Plangebietes Uber die bestehenden Strallenzlige Hohe Feld-
stralle, Altershausener Ring, Gartenstral3e und Hohler Weg vorgesehen und somit der An-
schluss ans 6ffentliche StralBennetz gewahrleistet. Uber ,Hoher Weg" wird die Hauptstral3e
erreicht. Uber diese wird in etwa 600 m sudlicher Richtung die Ortsdurchfahrt der B64 und in
ca. 1000 m nérdlicher Richtung die B240 erreicht. Von diesen beiden Strallen kdnnen die Mit-
telzentren Alfeld (13 km nordostlich, weiter Uber L464), Holzminden (15 km sudlich), Einbeck
(19 km sUdwestlich, weiter Uber B3) und das Oberzentrum Hameln (35 km nordwestlich,
weiter Uber B83) erreicht werden.

Die interne ErschlieBung der Baugrundstucke erfolgt fur die Einfamilienhauser Uberwiegend
Uber die Anliegerstrallen. Die Stral3en sind mit 8 m bzw. 5,5 m Breite so ausgelegt, dass in
ihnen PKW-Begegnungsverkehr stattfinden kann.

Die HaupterschlieBung des Tiny-Haus-Gebietes erfolgt im sudlichen Teil Uber einen Erschlie-
Bungsweg und im nordlichen Teil Uber die Anliegerstrale. Fur die Tiny-Haus-Gebiete sind
Stellplatze fur PKW im Hof bzw. an der Stral3e vorgesehen.

Fur Einfamilienhauser sind Stellplatze fuUr PKW auf den Grundstuiicken vorgesehen.

Der Weg Uber den der sudliche Teil des Tiny-Haus-Gebietes erschlossen wird, stellt zudem
die fuldlaufige Verbindung zwischen Wohngebiet mit dem westlich an die Tiny-Hauser an-
grenzenden Spielplatz her. Die bereits bestehende ful3laufige Verbindung von der Kreuzung
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Altershausener Ring/Gartenstralie Uber den stadtischen Friedhof Richtung Hauptstral3e /
Scharfoldendorfer Stral3e, bleibt bestehen.

Entlang letzteren StraBenzuges ist auch die Erreichbarkeit des Gebietes durch den OPNV ge-
sichert. 180 m suddstlich des Plangebietes befindet sich dort der Haltepunkt ,Scharfolden-
dorfer Strafle" und 240 m n&rdlich befindet sich der Haltepunkt ,Untere StraBe” bzw. ,Oel-
kasser Straf3e". Ein Haltepunkt und entsprechende StrafBenausbildung innerhalb des Plange-
bietes sind somit nicht erforderlich.

Die Anbindung an die bestehenden Straflen und Wege sind im Rahmen der Ausfuhrungspla-
nung zu berucksichtigen. Kurvenradien und StraBBenbreiten sind durch ein IngenieurbUro ge-
pruft und als angemessen erachtet worden.

Die Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsinfrastrukturen sowie die fuSlaufige Eingliede-
rung des Plangebietes sind somit gegeben. Die interne ErschlieBung des Plangebietes ist ge-
sichert. Negative Auswirkungen werden nicht erwartet.

4.4.2 Ver- und Entsorgung

Leitungsnetzte fur die Ver- und Entsorgung sind in den umliegenden Stral3en vorhanden und
kébnnen im Plangebiet innerhalb der ErschlieBungsstralen- und -wege verlegt werden. Die
Sicherstellung der leitungsgebundenen Ver- und Entsorgung wurde durch ein entsprechen-
des Tiefbaublro mit positivem Ergebnis gepruft.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Fur die Regenrutickhaltung der &ffentlichen
Verkehrsflachen ist ein Regenruckhaltebecken vorgesehen. Es ist vorgesehen, dass im Bereich
der Ein- und Zwei Familienhauser ein gedrosselter Regenwasserabfluss ans Kanalnetz vorge-
sehen wird. Durch den gedrosselten Abfluss sind genug Kapazitaten frei um das Baugebiet
an das Kanalnetz anzuschlie3en.

Die geplanten Gebaude kénnen an die Leitungssysteme angeschlossen werden. Wesentliche
Auswirkungen werden auf das Leitungssystem nicht erwartet.

Die Stral3en sind ausreichend breit fur die Befahrbarkeit durch Mullfahrzeuge bemessen. Fur
das Tiny-Haus Gebiet und die Reihenhauser kann der Mull entweder am Tage der Abholung
zur StrafRe gebracht werden oder Mullsammelplatze entlang der Stral3e eingerichtet werden.

Die Verlegung der Leitungssystem wird im Rahmen der ErschlieBungs- und Ausfuhrungspla-
nung genauer geplant. Negative Auswirkungen werden nicht erwartet.

4.5 Sozialstruktur

4.5.1 Versorgungseinrichtungen

Die nachsten Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind im Ortskern von Eschers-
hausen bzw. den umliegenden, gut erreichbaren Mittel- und Oberzentren (vgl. Kapitel 4.4.1)
vorhanden, die Uber entsprechende Einzelhandelsangebote, Dienstleistungen und &ffentli-
chen Infrastrukturen verfugen.
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Die Stadt Eschershausen verfuigt Uber ausreichende Versorgungseinrichtungen. Die Versor-
gung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen und des aperiodischen Bedarfs ist zu-
satzlich durch die Erreichbarkeit der umliegenden Orte und Zentren gewahrleistet. Dies gilt
auch fur die 6ffentlichen Einrichtungen.

Die nachsten Kinderbetreuungseinrichtung befindet sich in 460 m, die nachste Grundschule
in ca. 100 m Entfernung. Beide Einrichtungen sind fulllaufig erreichbar.

Insgesamt ist die Versorgung fur das Plangebiet gewadhrleistet und es werden keine negati-
ven Auswirkungen erwartet.

4.5.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt. Das Plangebiet wurde von der Stadt
Eschershausen erworben. Die Grundstucke werden sodann entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes neu geordnet. Bereits parzellierten Wohngrundstucke sind an Private
veraullert. Insbesondere im Bereich der Reihenhauser/Zeilen kdnnten auch mehrere
Wohneinheiten durch einen Investor errichtet werden und dann vermietet oder weiterver-
kauft werden,

Es ist beabsichtigt, die neu entstehenden Wohnbaugrundstulicke an private Interessenten zu
veraulBern. Die Verkehrsflachen und Wege bleiben im Eigentum der Stadt.

5 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und
der zu erwartenden Auswirkungen

5.1 Umweltbelange

5.1.1 Notwendigkeit zur Bewertung des Eingriffs in die Umweltbe-
lange

Wenn das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet wird, ist keine Umwelt-
prufung im Sinne des Baugesetzbuches mehr durchzuftihren und kein Ausgleich im Sinne der
Eingriffsregelung zu leisten. Dennoch mussen die Belange von Natur und Landschaft ange-
messen bewertet werden.

Zur Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Belange von Natur
und Landschaft dienen die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes.

Bei der vorliegenden Plananderung muss bertcksichtigt werden, dass eine rein stadtebauli-
che Fragestellung im Vordergrund steht und die Umweltbelange aufgrund des bereits recht-
kraftigen Bebauungsplanes entsprechend vorgepragt sind.
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5.1.2 Informationsgrundlage

Als Informationsgrundlage dienen diverse Online-Kartenserver, darunter der NIBIS® Karten-
server vom Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) und das NUMIS-Portal vom
Niedersachsischen Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz (MU).

Des Weiteren werden Regionalplane, Flachennutzungsplan, Bebauungsplan sowie Plane mit
landschaftsplanerischen und natur- und landschaftsschutzfachlichen Inhalten herangezogen.

Zu guter Letzt dienen Luftbilder von NIBIS der optischen Darstellung des Untersuchungsrau-
mes zur Beurteilung der Schutzguter Pflanzen, Biotoptypen und Landschaftsbild.

5.2 Checkliste zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes gemaf § 1 (6) 7 BauGB

- 1
c c £
Umweltbelang 3 JED ° c
= “.=sCcC 0
(o] (o] = v mcQ
5|8 B¥oegd
2| 3| Enpces
e e L™ ax W e
o S| ¢ Scci
w | =z | Z83RLYTE
Schutzgiter nach § 2 (1) UVPG
Arten /Lebensgemeinschaften X
Biotoptypen X
Biologische Vielfalt X
Boden / Bodenwasserhaushalt / Grundwasser X
Flache X
Oberflachengewasser X
Klima / Luft (Lokalklima) X
Landschafts-/Ortsbild X
Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt X
KulturgUter und sonstige Sachguter X
Wechselwirkungen X
Schutzgebiete / Geschiitzte Objekte
Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU-Vogelschutzricht- X
linie 79/409/EWG
Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie X
92/43/EWG)
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- 1
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Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG X

Nationalparke gem. § 24 BNatSchG X

Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG X

Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG X

Naturparke gem. § 27 BNatSchG X

Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG X

Geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG X

Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG X

Sonstiges

Vermeidung von Emissionen X

Anfalligkeit gegenuber Unfallen, Katastrophen X

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern X

Nutzung erneuerbarer Energien X

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie X

Darstellung von Landschaftsplanen X

Darstellung von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Ab- X

fall- und Immissionsschutzrechts (einschl. Wasserschutzgebieten

gem. § 19 WHG, Heilquellenschutzgebieten oder Uberschwem-

mungsgebieten gem. § 32 WHGQG)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die X

durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschllssen

der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenz-

werte nicht Uberschritten werden

5.3 Erldauterung der Umweltbelange

Bei dem hiesigen Planvorhaben geht es um eine Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes
fur ein Wohngebiet innerhalb einer Siedlung. Mit der Anpassung des Konzeptes ist eine an-
dere Bebauungsdichte sowie StraBenverlaufe verbunden. Eine detaillierte Auseinanderset-

zung mit den einzelnen Umweltbelangen ist nicht erforderlich. Es werden im Folgenden die
Umweltbelange zusammenfassend erlautert, fur die eine Betroffenheit gesehen wird bzw.

429 BP Begriindung 2-a




STADT ESCHERSHAUSEN 17
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Hischebrink-Hohenwegsfeld*

far die ein naherer Erlauterungsbedarf hinsichtlich der Betroffenheitseinstufung zu erkennen
ist. Eine kurze Auswirkungsanalyse soll die zu erwartenden Konflikte verdeutlichen.

5.3.1 Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Bestand um eine innerortliche Ackerflache. Planungs-
rechtliche ist das Gebiet allerdings durch einen Bebauungsplan aus den 1970er Jahren Uber-
plant. In dem Bebauungsplan Nr.014 ,Huschebrink-Hohenwegfeld" sind die folgenden rele-

vanten Festsetzungen zu Beurteilung von Natur und Landschaft getroffen worden:

e Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Grinanger"
e  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

e Pflanzmaflnahmen auf den als 6ffentliche StraRenverkehrsflache und Verkehrsbe-
ruhigter Bereich festgesetzten Flachen

e ,Reines Wohngebiet" (GRZ 0,3)

e ,Allgemeines Wohngebiet" (GRZ 0,3)
e Verkehrsflachen

e  Offentliche Parkplatze

e  Private Stellplatze

e  Regenruckhaltungsanlagen

Das Plangebiet ist vollstandig von Siedlungsstrukturen umgeben. Es grenzen vor allem
Wohngebdude und Verkehrswege an das Gebiet an. Im Sudosten befindet sich ein Friedhof.

Die Privatgarten zeigen grél3ere zusammenhangende Gehdlzstrukturen auf.
Das Plangebiet ist Uberwiegend nur aus dem Nahbereich wahrnehmbar.

Auch wenn es sich um eine Ackerflache handelt, so ist aufgrund der geringen GréRe der Fla-
che nicht mit Offenlandarten, sondern mit siedlungstypischer Fauna zu rechnen. Geschutzte
und/oder seltene Arten werden nicht vermutet.

Aufgrund des rechtsgultigen Bebauungsplanes ist nicht allein die Bestandssituation zu be-
werten. Eine entscheidende Rolle bei der Bewertung der Bebauungsplananderung spielen die
durch die Uberplanung hervorgerufenen Vorbelastungen der Umweltbelange.

Die oben genannten Festsetzungen und damit in Verbindung stehenden Umweltauswirkun-
gen wurde bereits im Bauleitverfahren fur den Bebauungsplan Nr.014 ,Huschebrink-Hohen-
wegfeld" untersucht und sind notwendige Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
maflnahmen getroffen worden.

5.3.2 Auswirkungsanalyse

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet lediglich die Anpassung des stadtebaulichen
Konzeptes, insbesondere die ErschlieBungsstralen, bzw. das ErschlieBungs- und Verkehrssys-
tem im Plangebiet.
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Die Anderung des Baufeldes hat einen geringen Eingriff in Flora und Fauna sowie Gewasser
zur Folge. Der geringe Eingriff findet im Regenrtckhaltebereich sowie bei den Grinstrukturen
statt, da diese Bereiche Uberplant bzw. neu geplant werden. Es handelt sich allerdings um
eine Umverteilung der Grunflachen. Somit wird der Eingriff relativiert.

Es erfolgt eine Umverteilung der Flachen fur Versiegelung. Aus diesem Grund ist der Grad der
Erheblichkeit des Eingriffs in die Umweltbelange Boden und Wasser als sehr gering zu wer-
ten. Es gibt keine wesentlichen Anderungen der absolut zuldssigen Versiegelung. Eine Be-
troffenheit der Belange Boden und Wasser ist daher nicht gegeben.

Von einer relevanten Veranderung des Ortsbildes kann nicht ausgegangen werden. Die Be-
bauung findet nur innerhalb des bereits bestehenden Wohngebietes und im Anschluss an
bebaute Grundstucke statt.

5.4 Artenschutzrechtliche Einschatzung

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der vorhandenen Strukturen sind im Plangebiet keine
bedeutenden Lebensraume fur Pflanzen und Tiere vorhanden. Lediglich einzelne Gehdlze am
Plangebietsrand bieten Lebensraum fur siedlungsadaptiere Arten, die auf diese Lebens-
raumstrukturen angepasst sind und auf entsprechende Veranderungen des Lebensraumes
reagieren konnen. Strukturen, die dauerhaften Lebensraum oder Reproduktionsraum fur
geschutzte Arten bieten kénnten, sind nicht vorhanden.

Hinsichtlich der Avifauna sind weit verbreite und haufig vorkommende Allerweltsarten zu er-
warten, die in erster Linie die vereinzelten Gehdlze an den Randern des Plangebietes und das
bestehende Ackerland als Refugium und Nahrungshabitat nutzen.

Aus den oben genannten Griinden und aufgrund der geringfugigen Anderung des Bebau-
ungsplanes sind keine erheblichen Auswirkungen auf Fauna oder Flora zu erwarten. Arten-
schutzrechtliche Konflikte, die eine Realisierung des Vorhabens in Frage stellen kénnten, sind
nicht zu erkennen. Populationen besonderer Tier- und Pflanzenarten werden durch die Mal3-
nahme nicht im Bestand bedroht.

Sollte die Gehdlze dennoch als Brutstatten genutzt werden, kénnen mit der Einhaltung der
Bauzeitenregelung artenschutzrechtliche Konflikte verhindert werden.

5.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die klimatischen Belange sind in der Bauleitplanung als eigenstandiger Aspekt zu untersu-
chen. Entsprechend der neueren Gesetzgebung (z.B. BauGB-Novelle 2011) ist der Fokus unter
anderem auch auf den ,Klimaschutz" und die ,Klimaanpassung” zu richten. Grunde hierfur
sind die Bekampfung des Klimawandels und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels.

Neben der Anreicherung von CO2 und anderen klimarelevanten Gasen wirken sich auch Ent-
waldungen, Landwirtschaft, Viehzucht, Flachennutzungen etc. zum Teil negativ auf den Kili-
mawandel aus.
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Trotz einer Uberwiegend globalen Betrachtung des Klimawandels mussen zur Wurdigung
des Klimaschutzes auch kleinere EinzelmalBnahmen, zum Beispiel auf Ebene der Bauleitpla-
nung, Berutcksichtigung finden.

Dabei spielt neben der Plankonzeption unter anderem auch die klimatische Ausgangssitua-
tion mit den &rtlichen Besonderheiten eine grofRe Rolle bei der Berticksichtigung von Mal3-
nahmenformulierungen.

Klimaschutz

Unter ,Klimaschutz" sind alle Malinahmen zu verstehen, mit denen versucht wird, die Erwar-
mung der Erde zu verringern bzw. ganz zu verhindern.

Dazu ist zum Beispiel auch die Ausstattung mit Anlagen, Einrichtungen und anderen MaR3-
nahmen zu rechnen, die sich direkt positiv auf den Klimaschutz und die Energieeinsparung
auswirken.

Gerade schon aus Grunden der Kosteneinsparung muss davon ausgegangen werden, dass
der neueste Stand der Technik Berucksichtigung findet und beispielsweise der Energiever-
brauch und die damit verbundene CO2 Emission bereits auf das unbedingt erforderliche Maf3
beschrankt wird.,

Bei den geplanten baulichen MaBnahmen handelt es sich um Veranderungen, die sich im
siedlungsnahen Bereich befinden. Kleinklimatisch relevante Grunstrukturen werden, wenn
Uberhaupt, nur geringfligig beeintrachtigt. Die klimatische Gesamtsituation des typischen
Siedlungsklimas und die klimaschutzrelevanten Belange werden unerheblich verandert.

Klimaanpassung

Unter ,Klimaanpassung" sind alle MaBnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels zu verstehen.

Es wird das Ziel verfolgt, sich mit bereits erfolgten Klimaanderungen zu arrangieren und auf
zu erwartende Anderungen so zu reagieren, dass kinftige Schaden so weit wie maglich ver-
mieden werden.

Die Planung bewegt sich im innerortlichen Bereich. Aufgrund der raumlichen Lage und der
anvisierten Mallnahmen werden bereits negative Auswirkungen auf die klimatische Situa-
tion vermieden. Die Planung tragt durch die Schonung anderer Bereiche bereits als Mal3-
nahme zur Klimaanpassung bei.

5.6 Bewertung der Eingriffsintensitit fiur die Belange von
Natur und Landschaft

Die Ausfuhrungen bezlglich der einzelnen Umweltbelange verdeutlichen, dass keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten sind.

Die Wahl des Standortes dient bereits der Vermeidung von Eingriffen in die Belange von Na-
tur und Landschaft. Kompensationen zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen
sind, nicht erforderlich.
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6 Festsetzungen

Im Grunde wird durch die Bebauungsplananderung das ErschlieBungssystem angepasst und
in diesem Zuge auch die Bauweisen an den heutigen Bedarf. Dies hat aber im Bezug auf das
Mal3 der baulichen Nutzung die Folge, dass auch hier Anpassungen erfolgen.

Damit bei zukunftigen Baugenehmigungen nicht unterschiedliche Planwerke zu Rate gezo-
gen werden mussen, werden hier alle getroffenen Festsetzungen erldutert, auch wenn Sie
dem Grund nach inhaltlich unverandert blieben.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Zum Schutz des Gebietes vor artfremden Nutzungen, die auch aufgrund der Lage des Gebie-
tes und der Struktur der benachbarten Bebauung nicht in das Erscheinungsbild des Gebietes
passen wurden, werden die unter § 4 (3) Nr. 4-5 BauNVO aufgefluhrten ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen und Anlagen ausgeschlossen. Dementsprechend sind Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zulassig. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassige Nutzungen

Neben dem Wohnen kénnen auch andere Nutzungen zugelassen werden, sofern die Ge-
bietscharakteristik des Allgemeinen Wohngebiets gewahrt bleibt. Gemal3 § 4 (2) BauNVO
sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

e Wohngebaude

e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

e Allgemein zulassige Nutzungen
Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

Gemall § 4 (3) BauNVO kdnnen folgende Nutzungen Ausnahmsweise zugelassen werden:

e  Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fUr Verwaltungen

Unzulassige Nutzungen:.

Gemald § 1 (6) 1 BauNVO sind folgende Nutzungen aus dem Katalog des § 4 (3) BauNVO un-
zulassig:

e  Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen nach GroéBe und Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebietes. Die insbesondere von Tankstellen ausgehenden Stérungen durch
Ziel- und Quellverkehr sind sowohl im Baugebiet selbst, als auch in dessen Umgebung
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unzumutbar. Gartenbaubetriebe kommen aufgrund ihrer benoétigten Flache fur das Plange-
biet nicht in Frage.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan fur unterschiedliche Bereiche diffe-
renziert bestimmt durch die Grundflachenzahl, die maximale Grundflache, die Geschossfla-
chenzahl, die maximale Geschossflache, die maximale GrundstlicksgrofRe, die Baumassen-
zahl, die H6he baulicher Anlagen sowie die Uberbaubare Grundstucksflache.

6.2.1 Grundflachenzahl (GR2)

In der Urfassung des Bebauungsplanes war die Grundflachenzahl nicht festgesetzt. Daher
ware davon auszugehen, dass die mit der BauNVO 1977 definierte hdchstzulassige GRZ von
0,4 zu Grunde zu legen ware. Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird nun die GRZ ver-
bindlich festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Baugrundstucksflache von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundsticks mafigebend,
die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straflenbegrenzungslinie
liegt.

Bei der Ermittlung der Grundflache ist nicht nur die eigentliche Gebaudegrundflache maflge-
bend, sondern es mussen auch die Grundflachen von

e  Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e  bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird,

hinzugerechnet werden. Allerdings gilt gleichzeitig die Zulassigkeit der Uberschreitung geman
§19 (4) BauNVO.

Der & 17 BauNVO gibt fur Allgemeine Wohngebiete eine Obergrenze von 0,4 an. Die GRZ ist
fur die Wohngebiete mit den Bezeichnungen WA2 und WA4 mit 0,4 festgesetzt. Demnach
ware, unter Einbeziehung des § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberdeckung der Grundflache bis zu
0,6 zulassig. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass eine hohe Ausnutzung der Grundstucke
maglich ist. Eine hohe Ausnutzung sichert eine langfristig orientierte und flachenschonende
Entwicklung von Wohnbauflachen. Insofern tragt die festgesetzte Grundflachenzahl zu ei-
nem insgesamt schonenden Umgang mit Grund und Boden in der Stadt Eschershausen bei.

Fur die Wohngebiete WA1 und WA3 wird keine Grundflachenzahl, sondern maximale
Grundflachen definiert, siehe nachfolgendes Kapitel 6.2.2.
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6.2.2 Maximale Grundflache

Die maximale Grundflache (GR) der jeweiligen Baugrundstucke fur Wohnnutzungen in den
Wohngebieten WA1 und WA3 betragt 75 m?. Die zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden. Diese Beschrankung auf 75 m*dient dazu das stadtebauliche Konzept
und die besonderen minimalistischen Wohnformen umsetzen zu kénnen und dass keine
Moglichkeit gegeben ist in diesen Bereichen dieselben Gebaudetypen und-gréBen zu realisie-
ren, wie sie fur die Ein- und Zweifamilienhausgebiete vorgesehen sind. Die Uberschreitungs-
maglichkeit bedeutet, dass etwa 38 m? pro Grundstuck der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO aufge-
fuhrten Anlagen (u.a. Garagen und Carports) zur Verfugung stehen. Dabei ist nachstehende
Regelung der zuzuordnenden Flachen zu beachten.

6.2.3 Zugeordnete Grundstiicksflache

Der Grundstucksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO sind Flachenanteile an aufRerhalb des
Baugrundstuckes festgesetzten Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 9 (1)
4 und 22 BauGB hinzuzurechnen.

Dabei werden die Flachenanteile des mit WA1* markierten Bereiches dem Allgemeinen
Wohngebiet WA1 und die Flachenanteile des mit WA2* markierten Bereiches dem Allgemei-
nen Wohngebiet WA2 zugeordnet, um ausreichend Stellplatzflache fur die Mehrfamilien-
hauser bzw. einen Teil der Tiny-Hauser bereitstellen zu kdnnen

Innerhalb der Baugebiete mit der Bezeichnung WA1 und WA sind Stellplatze und Garagen
unzulassig. Fur die Stellplatze und Garagen dieser Baugebiete sind die zugeordneten Flachen
fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (siehe Kapitel 6.6.2) vorgesehen.

6.2.4 Maximale Grundstiicksgrof3en

Die maximale GroRe der Baugrundstucke (GG) fur Wohnnutzungen in den Wohngebieten
WA1 und WA3 betragt 350 m?. Dies tragt dem Umstand Rechnung, dass dort minimalisti-
sche und alternative Wohnformen geplant sind, die keine gréReren Grundstlcke bendtigen.

6.2.5 Zahl der Vollgeschosse

In den Baugebieten WAA4, die fur Einzel- und Doppelhauser vorgesehen sind, ist ein Vollge-
schoss zulassig. Ein weiteres Vollgeschoss gemald NBauO kann entweder als ausgebautes
Dachgeschoss oder talseitiges Untergeschoss errichtet werden.

In dem Baugebiet WA2, das fur Reihenhauser bzw. den Geschosswohnungsbau vorgesehen
ist, sind zwei Vollgeschosse zulassig. Ein weiteres Vollgeschoss gemald NBauO kann entweder
als ausgebautes Dachgeschoss oder talseitiges Untergeschoss errichtet werden.

Fur die Tiny-Haus Gebiete in den Baugebieten WA1 und WA3 ist ein Vollgeschoss zulassig,
dass durch ein weiteres in den Dachraum integrierten Vollgeschoss erganzt werden kann.
Kellergeschosse sind dort nicht zulassig.
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Ziel ist es, im Plangebiet eine an die benachbarte Bebauung angelehnte Bebauung zu erzie-
len und gleichzeitig architektonische Spielraume zu ermdglichen. Die Geschossigkeit der Ge-
baude wird als Maximum festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen als Trauf-
bzw. Attikahéhe unterstutzt.

Die Gebdude werden somit, auch unter Bertcksichtigung der Héhe baulicher Anlagen, mit
dem Bestand harmonieren.

6.2.5.1 Dachgeschosse

Ausnahmsweise darf das Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss im Sinne der Niedersachsi-
schen Bauordnung sein, sofern kein Talseitiges Untergeschoss gemald Festsetzung 2.4.2
(siehe Kapitel 6.2.5.2) vorhanden ist. Dabei ist die 6rtliche Bauvorschrift C3 zu beachten (siehe
Kapitel 7.2). Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich nach § 2 (6) und (7) der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) ab.

So fugen sich die Gebaude besser in das Orts- und Landschaftsbild ein, da sie insgesamt
niedriger als bei einer mehrgeschossigen Bebauung sein werden, gleichzeitig aber mehr
Wohnraum zur Verfugung steht als bei einer eingeschossigen Bauweise.

6.2.5.2 Talseitige Untergeschosse

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA4 sind talseitig Untergeschosse als Vollge-
schoss im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung zulassig, sofern kein Dachgeschoss ge-
mald Festsetzung 2.4.1 (siehe Kapitel 6.2.5.1) vorgesehen ist. Die Definition eines Vollge-
schosses richtet sich nach § 2 (6) und (7) der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ab.

So fugen sich die Gebaude besser in das Orts- und Landschaftsbild ein, da sie insgesamt
niedriger als bei einer mehrgeschossigen Bebauung sein werden, gleichzeitig aber mehr
Wohnraum zur Verfugung steht als bei einer eingeschossigen Bauweise.

6.2.5.3 Kellergeschosse

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAS3 sind Kellergeschosse nicht zulassig.

Die fur die Tiny-Haus Bebauung vorgesehene minimalistische Bauweise soll Bodenschonend
erfolgen, daher sind in diesem Bereich Kellergeschosse ausgeschlossen, um den Bodenaus-
hub méglichst gering zu halten.

6.2.6 Hohe baulicher Anlagen

Um ein behutsames Einflgen in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, werden die Ge-
baudehéhen im Plangebiet, erganzend zu der Zahl der Vollgeschosse durch die Festsetzung
der maximalen Trauf- bzw. Attikahéhe der baulichen Anlagen gesteuert.

In den Wohngebieten WA1 - WA4 ist der untere Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anla-
gen der Rohfulboden des untersten Geschosses.
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Oberer Bezugspunkt ist beim geneigten Dach die Oberkante der Traufe am Schnittpunkt mit
der AuBenwand und beim Flachdach die Oberkante der Attika.

Ein die Attika Uberragender Schornstein ist hier nicht zu bertcksichtigen. Auch sonstige un-
tergeordnete Bauteile wie Entliftungsanlagen, Satellitenanlagen oder Antennen etc. sind
bei der Héhenfestsetzung nicht zu bertcksichtigen.

Ausgehend vom unteren Bezugspunkt und der Zahl der Vollgeschosse darf die Traufhdhe
bzw. die Attikahdhe der Gebaude fUr die Baugebiete WA4 max. 7 m betragen. In dem Zwei-
geschossigen Baugebieten WA2, darf die Traufhéhe bzw. die Attikahdhe 10m betragen.

In den Baugebieten WA1 und WAS3 sind keine Kellergeschosse zulassig, sodass dort nur ein
normales Geschoss unterhalb des Daches zuldssig ist. Daher ist die Traufhdhe bzw. Attika-
hdhe dort auf 4 m begrenzt.

Im Zusammenhang mit der Regelung der Geschossigkeit wird somit die H6henauspragung
der Gebaude angemessen geregelt.

6.2.7 Bauweise

Offene Bauweise in den Baugebieten WA1-WA3

In den Baugebieten WA1 - WA3 wird die offene Bauweise festgesetzt. Demnach mussen
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Die Lange der Gebaude darf héchs-
tens 50 m betragen. Somit kénnen in diesen Bereichen auch Hausgruppen und Reihenhauser
errichtet werden.

Nur Einzel- und Doppelhauser in WA4

Die Festsetzung der offenen Bauweise wird fur die Baugebiete WA4 dahingehend konkreti-
siert, dass nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind. Hintergrund dieser Festsetzung ist,
dass in Anlehnung an die umgebende Bebauung, auch die Bebauung im Plangebiet die Mal3-
stablichkeit der Nachbarschaft ibernehmen soll. Es findet dadurch ein Ausschluss von Haus-
gruppen statt.

6.2.8 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb der
Baugrenzen kdénnen die Gebaude frei angeordnet werden. Die Baugrenzen sind grof3zUigig
gesetzt worden, um ausreichend Raum fur die Aufteilung der Grundstlcke, sowie die An-
ordnung der Gebaude auf den Grundstlcken zu geben. Sie passen sich in ihrer Tiefe den Bau-
grenzen der benachbarten Baugebiete an, um die stadtebauliche Ordnung zu wahren.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind in den Baugebieten WA3 und WA4 grundsatzlich
innerhalb des Baugrundstuicks anzuordnen. Sie mussen allerdings nicht innerhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen errichtet werden. Diese Anlagen kdnnen auch auBBerhalb der
Uberbaubaren Flachen zugelassen werden.

In den Baugebieten WA1 und WAZ sind Garagen, Carports nur in den daflr vorgesehenen
und zugeordneten Flachen und nicht innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.
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Die Abstandsflachen nach § 5 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind einzuhalten.

6.3 Verkehrsflachen

6.3.1 StraBenverkehrsflachen

Um die ErschlieBung des Plangebiets zu sichern, werden die Stral3en im Plangebiet an das
vorhandene Strafennetz angeschlossen Es erfolgt eine Festsetzung als Straf3enverkehrsfla-
che. Die Stral3enverkehrsflache wird durch StraBenbegrenzungslinien gegentiber dem Bauge-
biet abgegrenzt.

Die StraBenverkehrsflachen umfassen samtliche Stral3enteile, die zur ErschlieBung der
Grundstucke erforderlich sind. Eine weitere Differenzierung der Stral3enverkehrsflachen wird
nicht angestrebt. Dies wird der ErschlieBungsplanung Uberlassen. Im Allgemeinen bedeutet
dies, dass innerhalb der StraBenverkehrsflachen sowohl die eigentliche Stral3e als auch Ful3-
wege, Stellplatze fur Pkw und Begriinungsflachen angeordnet werden kénnen.

6.3.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fu3- und Radwege

Um die Erreichbarkeit mit den umliegenden Wohngebieten und im Plangebiet zu gewahr-
leisten, werden 3,0 m breite FuR- und Radwege im Plangebiet festgesetzt. Sie werden als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg" festgesetzt.

Mischverkehrsflachen

Es sind sogenannte Mischverkehrsflachen festgesetzt worden. Diese dienen einem begrenz-
ten Kreis an Nutzern einerseits zur motorisierten ErschlieBung der Wohngrundstucke, im
WA1 - zum Beispiel zu Zwecken der Be- und Entladung - sowie der allgemeinen fuBBlaufigen
ErschlieBung bzw. Erreichbarkeit des westlich gelegenen Spielplatzes. Die Ausgestaltung der
Mischverkehrsflachen ist im Bebauungsplan nicht geregelt. Die Gestaltung und beispielsweise
zusatzliche Begrunungen koénnen individuell in der Ausfuhrungsplanung erfolgen. Ordnungs-
malnahmen und Beschilderung erfolgen aul3erhalb der Bauleitplanung.

6.3.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Es wurden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten am norddstlichen Plangebietsrand im WA2
festgesetzt. Dort trifft die Bauflache auf die HauptstrafRe. Die verkehrliche Erschlieung soll
jedoch Uber die Plangebietsinternen Stral3en und dann Uber die Stral3e ,Holunderblite”
(n6rdlich des Plangebietes) und ,Hoher Weg" erfolgen. Die Kreuzung Hoher Weg/Haupt-
stral3e ist bereits ausgebaut. Somit sollen auch verkehrstechnische Risiken durch eine Aus-
fahrt zur HauptstrafRe und Abkurzungsverkehr vermieden werden.
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6.4 Flachen fir Regenriickhaltung

Am Nordostlichen Plangebietsrand ist eine Flache fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Re-
genruckhaltebecken vorgesehen.

Durch die Einrichtung eines Regenruckhaltebeckens kann das anfallende Oberflachenwasser
kontrolliert abgeleitet werden. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist das Regenruckhal-
tebecken zu dimensionieren. Eine Begriinung der verbleibenden Restflachen ist méglich und
auch der ErschlieBungsplanung Uberlassen.

6.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fla-
chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

6.5.1 Versiegelungsbeschrankung (M1)

MalBnhahme

Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie die Zufahrten zu Garagen sind nur in wasserdurchlassi-
ger Ausfuhrung zulassig. Als wasserdurchlassig gelten Pflaster mit mindestens 30% Fugen-
anteil, Rasengittersteine, Schotterrasen, Drainagepflaster oder ahnliches.

Ziele und Begrundung

Die wasserdurchlassige Ausfuhrung dieser Flachen tragt dazu bei, den Oberflachenabfluss
von Niederschlagswasser zu verringern. Die Wasserspeicherkapazitat des vorhandenen Bo-
denvolumens hat eindeutig positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Plangebie-
tes und leistet einen Beitrag dazu, den allgemeinen Oberflachenabfluss zu reduzieren, so
dass auch nachgeschaltete FlieBgewasser profitieren kbénnen. Besonders bei Rasengitterstei-
nen und Schotterrasen wird auch gewabhrleistet, dass oberflachig anfallende Verschmutzun-
gen durch besondere Mikroorganismen und auch Pflanzen der Pflasterritzenvegetation ab-
gebaut oder zumindest gebunden werden kénnen.

Je nach Beanspruchung und Nutzung der Flachen stehen unterschiedliche wasserdurchlas-
sige Materialien zur Verfligung, die meistens auch eine wichtige gestalterische Funktion
Ubernehmen. Die positiven Effekte einer solchen Flachengestaltung kédnnen nur dann ge-
wahrleistet werden, wenn die entsprechende Ausfuhrung fachgerecht durchgefihrt wird.
Besonders von Bedeutung ist neben der Fugenweite auch der geeignete Unterbau, da dieser
zusatzliches Speichervolumen bereitstellt und entsprechende Drucklasten abfangt.

6.5.2 Oberflachenentwasserung (M2)

Das von den Baugrundstucken abflielende Oberflachenwasser darf nur gedrosselt in das 6f-
fentliche Regenwasserkanalnetz eingeleitet werden. Der Abfluss ist durch geeignete techni-
sche Vorrichtungen auf eine Grof3e von 10 I/s*ha Grundstucksflache zu begrenzen.
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Durch eine von baulichen Anlagen bedingte Bodenversiegelung wird die Oberflachenentwas-
serung beeintrachtigt. Durch das Gefalle im Plangebiet entstehen zusatzliche Belastungen,
die auf das Abwasserkanalnetz einwirken. Um insbesondere Hochwasserschaden einschliel3-
lich Schaden durch Starkregen zu vermeiden und zu verringern, wurden diese baulich-techni-
schen Mallnahmen definiert.

6.5.3 Bepflanzung der Baugrundstiicke (P1)

Malnhahme

Das Baugebiet ist zu begriinen durch:

e Anpflanzen eines standortgerechten, heimischen Laubbaumes 2. oder 3. Ordnung als
Hochstamm 3xv, mB, StU 14-16 cm, alternativ 1 altbewahrter Obstbaum, gezogen als
Hochstamm mit Samlingsunterlage 3xv., mB, StU 12-14 cm je angefangene 500 gm
Baugrundstucksflache,

e Anpflanzen von 3 Stuck standortheimischen Strauchern, verpflanzte Straucher, 4-5
Triebe, OB, 60 - 100 cm je angefangene 500 gm Baugrundstucksflache,

e dauerhafte Pflege und Erhaltung bzw. Ersatz verlustig gegangener Gehdlze, kein Form-
schnitt.

e Im Stammbereich der Baume mussen jeweils mindestens 9 gm unversiegelt sein und
vor Bodenverdichtung geschutzt sein.

Ziele und Begriindung

Die Pflanzmalinahmen dienen dazu, eine gute Durchgrunung des Plangebietes zu erreichen
und eine optische Einbindung in das Umfeld zu gewahrleisten. Gleichzeitig werden Struktu-
ren bereitgestellt, die als Lebensgrundlage fur Fauna und Flora der Hausgarten dienen. Der
persdnliche Freiraum zur individuellen Gehodlzwahl aus gestalterischen Grunden bleibt beste-
hen.

Die Anordnung der Geholze auf den Grundstucken ist frei wahlbar. Die in Kapitel 8.4 aufge-
fuhrten Baumarten und die dort genannten heimischen, altbewahrten Obstbaumsorten ha-
ben sich bewahrt. Fur die Strauchpflanzung sollen ebenfalls einheimische und standortge-
rechte Arten der Pflanzliste verwendet werden.

6.6 Sonstige Festsetzungen

6.6.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

In den Wohngebieten WA1 - WA4 werden die unterschiedlichen zu entwickelnden Bauge-
biete mittels Abgrenzungslinie definiert.
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6.6.2 Flachen fir Stellplidtze/Garagen und Nebenanlagen

Die Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen dient zum einen
dem Mietgeschosswohnungsbau bzw. einer dort ebenfalls modglichen Reihenhausbebauung
(WA2) und zum anderen einem Teil der Tiny-Haus-Bebauung, deren Grundstutickszugange
nicht Uber die Strallenverkehrsflache projektiert ist (WA1). Fur die Wohneinheiten muss eine
ausreichende Anzahl von Stellplatzen nachgewiesen werden. Die Flachen haben die Zweckbe-
stimmung Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (St/GA/NA). Innerhalb des WA1 und WA2
sind Garagen und Stellplatze unzulassig, sodass sie im jeweilig zugeordneten Teil (WA1* und
WAZ2*) vorgehalten und nachgewiesen werden mussen.

Gemal stadtebaulichem Konzept sind dabei fur das WA1mindestens 8 Stellplatze méglich
und fur das WA2 sind mindestens 14 Stellplatze moglich.

Als Nebenanlagen sind bspw. Kellerersatzraume zum Unterstellen von Fahrradern und /oder
Mullbehaltern und ahnlichem mdglich. Nebenanlagen sind in WA1 und WA2 auch aul3erhalb
der umgrenzten Flachen zulassig.

6.6.3 Geltungsbereich

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Hischebrink-Hohenwegsfeld" definiert mit-
tels Geltungsbereichsgrenze seinen raumlichen Geltungsbereich.

Mal3geblich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes im Maf3stab 1:1.000.

7 Ortliche Bauvorschriften

Um eine gewisse Einheitlichkeit und Ordnung im Plangebiet zu erreichen, werden Beschran-
kungen in Bezug auf die Gestaltungsfreiheit getroffen. Damit wird keine Homogenitat be-
zweckt, es sollen keine uniformen Baukdrper und -gebiete entstehen, sondern es soll durch
ahnliche Gestaltungsmerkmale das Orts- und Landschaftsbild bertcksichtigt werden.

7.1 Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung gemal § 84 (3) NBauO gelten im Bereich der
4, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 014 ,Huschebrink-Hohenwegsfeld", der Stadt Eschers-
hausen.

7.2 Vollgeschosse

Wie bereits in Kapitel 6.2.5.1 erlautert, soll zwar mehrgeschossige Bebauung grundsatzlich
maglich sein, das oberste Vollgeschoss soll jedoch gestalterisch in das Dachgeschoss inte-
griert werden. Die Regelung gilt nur dort, wo von der Ausnahmeregelung Gebrauch ge-
macht werden soll, im Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss zu etablieren.
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Damit wird zum Ersten eine moglichst hohe Ausnutzung der Grundstucke zur Schaffung von
viel Wohnraum erreicht. Zum Zweiten flugen sich die Gebaude besser in das Orts- und Land-
schaftsbild ein, da sie insgesamt niedriger als bei einer herkdmmlichen zweigeschossigen Be-
bauung sein werden.

Es sind die Festsetzungen der Attikahdhe/Traufhdhe zu beachten.

Als weitere Voraussetzung wird eine Drempelhéhe von 1 m festgesetzt. Die Hohe des Drem-
pels orientiert sich an dem Bezugspunkt der Oberkante Fertigful3boden des 2. Vollgeschosses
sowie dem Schnittpunkt der Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut, also dem Dach-
ziegel. Eine Drempelhdhe von 1 m ist ausreichend, um die Zielsetzungen zu fixieren. Die Hohe
von 1 m wurde gewahlt, damit auch eine Brlstungshdhe, z. B. fUr Dachflachenfenster még-
lich ist. Durch diese Regelung ist es aullerdem maoglich, Zwerchhauser in die Dachgestaltung
ZU integrieren.

7.3 Zulassigkeit von Kies- und Schotterfldchen

Auf den nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind Kies- und Schotterflachen nur als bis zu
50 ¢cm breite Drainagestreifen an Gebauden und fur geschotterte Wege mit einer maxima-
len Breite bis 1 m zulassig.

Als Uberbaute Grundstuicksflachen gelten (neben Gebauden) alle Flachen, die bei der Ermitt-
lung der Grundflachenzahl mit zu rechnen sind. Kies- und Schotterflachen, die auf die Grund-
flachenzahl angerechnet werden (wie z.B. geschotterte Garagenzufahrten), sind also zulas-
sig. Die Grundflachenzahl begrenzt somit, z.B. zum Anlegen von Terrassen, die maximal zu-
lassige Versiegelung auch in Bezug auf Kies- und Schotterflachen.

Drainagen sind in der Regel als Schutz gegen Bodennasse Ublich. Die das Gebaude umgeben-
den Drainagen werden zumeist mit Schotter oder Kies, als oberste Schicht abgedeckt. Solche
Kies- oder Schotterflachen sind bis zu einer Breite von 50 cm an den Gebauden zulassig.

Um die Gartenflachen zu gestalten und die Nutzung nicht einzuschranken sind Wege aus
wassergebundenen Materialien winschenswert. Kies- und Schotterflachen als 1 m breite
Wege zur ErschlieBung der Gartenflachen sind aus diesem Grunde zulassig.

Die MalBnahme dient dazu, monotone Kies- und Schottergarten zu vermeiden, da diese
durch ihren Aufbau und ihre Struktur die Bodenfunktionen und die mdglichen siedlungsdko-
logischen Funktionen stark einschranken. Die Anlage von naturnahen Steinbiotopen als Of-
fenbodenbiotope soll jedoch grundsatzlich zulassig sein.

7.4 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalinahme durchfuhrt oder durchfuhren
lasst, die nicht den Anforderungen an die értlichen Bauvorschriften C2 bis C3 entspricht. Ord-
nungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis zu 500.000, -
Euro geahndet werden.
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8 Hinweise

8.1 Artenschutz/Bauzeitenregelung

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten, Tiere europaisch geschltzter Arten zu verletzten
oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu bescha-
digen oder zu zerstdren. Dies gilt neben den geschutzten Arten auch fur alle Vogelarten.

Die Beseitigung von Habitatstrukturen zur Brutzeit der V&gel ist nicht erlaubt, da sie durch
Einhaltung von Bauzeiten vermeidbar ist. Es darf daher zur Brutzeit zwischen Anfang Marz
und mindestens Mitte Juli kein Baum und kein Gebusch gefallt werden, in dem ein Vogel
brutet, da ansonsten das Tétungsverbot des Artenschutzrechtes fur die Gelege einschlagig
wurde,

Eine Ausnahme von dieser zeitlichen Einschrankung ist moglich, wenn die entsprechenden
Geholze vorher auf Nester bzw. Gelege Uberpruft werden und eine Stérung der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten sowie eine Tétung ausgeschlossen werden kénnen.

Bei Zuwiderhandlungen gegen das Artenschutzrecht drohen die Buf3geld- und Strafvorschrif-
ten der §§ 69 ff BNatSchaG.

8.2 Regenwassernutzung

Auf den Grundstucken ist die Installation von Systemen zur Nutzung des Regenwassers
sinnvoll. Zur Speicherung geeignet sind Sammeltanks (Zisternen). Es gibt auf dem Markt
zahlreiche, gut funktionierende Systeme zur Nutzung von Regenwasser im Haushalt, z. B.
fur die Speisung von Toilettenspulungen oder Waschmaschinen. Solche Systeme sind 6ko-
logisch sinnvoll, da sie zu einer Trinkwasserersparnis von bis zu 50 % fuhren k&nnen. Die
Voraussetzungen und technischen Méglichkeiten mussen in jedem Einzelfall auf das jeweilige
Grundstuck zugeschnitten werden.

Bei der Umsetzung von Regenwasserzisternen zur Nutzung als Betriebswasser sind die Trink-
wasserverordnung, die AVBWasserV und die kommunalen Abwassersatzungen zu beruck-
sichtigen.

yRegenwassernutzungsanlagen sind gemaf der TrinkwV 2001 (§ 13 (4)) und der AVBWas-
serV (§ 3 (2)) beim Gesundheitsamt sowie beim 6rtlich zustandigen Wasserverband anzeige-
pflichtig."

8.3 Nutzung regenerativer Energien (GEG)

Das GEG trat am 1. November 2020 in Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG),
die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-War-
megesetz (EEWarmeG) traten mit dem Inkrafttreten des GEG aul3er Kraft.

Auszug aus § 1 des GebaudeEnergieGesetz (GEG):
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»(1) Zweck dieses Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebduden ein-
schliefSlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Wdrme,
Kdlte und Strom fiir den Gebdudebetrieb.

(2) Unter Beachtung des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit soll das Gesetz im Interesse des
Klimaschutzes, der Schonung fossiler Ressourcen und der Minderung der Abhcdngigkeit von
Energieimporten dazu beitragen, die energie- und klimapolitischen Ziele der Bundesregierung
sowie eine weitere Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch fur
Widrme und Kdilte zu erreichen und eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung zu
ermoglichen.”

»Mit dem GEG werden der Koalitionsvertrag, die BeschlUsse des Wohngipfels 2018 sowie die
in den Eckpunkten fur das Klimaschutzprogramm 2030 beschlossenen Malinahmen in Be-
zug auf das Energieeinsparrecht fur Gebaude umgesetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fur Gebaude enthalt das neue GEG Anforderungen an
die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieaus-
weisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Durch das GEG werden EnEG, EnEV und EEWarmeG in einem modernen Gesetz zusammen-
gefUhrt. Es wird ein einheitliches, auf einander abgestimmtes Regelwerk fur die energeti-
schen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebaude und an den Einsatz erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Die europaischen Vorgaben zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden werden vollstandig
umgesetzt und die Regelung des Niedrigstenergiegebdudes in das vereinheitlichte Energie-
einsparrecht integriert. Das aktuelle energetische Anforderungsniveau fur Neubauten und
Sanierung wird nicht verscharft. Weitere Steigerungen der Bau- und Wohnkosten sollen ver-
mieden werden.

Entsprechend dem Klimaschutzprogramm 2030 und dessen Maf3gaben wurde in das GEG
eine Klausel zur Uberprufung der energetischen Anforderungen an Neubau und Gebaude-
bestand im Jahr 2023 aufgenommen."

Der Energieverbrauch kann bei entsprechender Gebaudeausrichtung und dem Einsatz von
Sonnenkollektoren bzw. Photovoltaiksystemen reduziert werden. Insbesondere bei Gebau-
den mit Stdausrichtung ist es empfehlenswert solche Anlagen zu installieren. Wenn die So-
larenergie lediglich fur die Warmwasseraufbereitung genutzt werden soll, kann eine Abwei-
chung von der Stidausrichtung um bis zu 30° hingenommen werden. Soll jedoch auch der
Heizkreislauf Uber die Sonnenenergie gespeist werden, so sollte mdglichst keine Abweichung
von der Sudausrichtung erfolgen. Fur Heizsysteme betragt die optimale Dachneigung 40°.
Fur die Warmwasseraufbereitung sind Dachneigungen zwischen 30° und 60° méglich. Es
wird empfohlen, solche Anlagen zu installieren.

Es wird auf die VDI-Richtlinie ,Solare Trinkwassererwarmung - Allgemeine Grundlage, Sys-
temtechnik und Anwendung im Wohnungsbau (VDI 6002 Blatt 1, Marz 2014)" hingewiesen.

! Bundesministerium des Innern, fur Bau und Heimat, Artikel Bauen ,Das neue Gebaudeenergiegesetz",
https://www .bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/bauen/energieeffizientes-bauen-sanieren/energieaus-
weise/gebaeudeenergiegesetz-node.html, November 2020
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8.4 Gehdlzpflanzungen

Fur Neuanpflanzungen wird empfohlen, dass grundsatzlich nur heimische Baume und Strau-
cher gepflanzt werden. Dies dient der Unterstutzung des Artenschutzes. Nur standortge-
rechte, heimische Pflanzen sind fur die Erhaltung der Artenvielfalt nutzlich. Auf die Verwen-
dung von einzelnen Zuchtformen, insbesondere auch Kruppelwuchs und sonstigen artfrem-
den Wuchsformen, sollte verzichtet werden. Einen Anhaltspunkt, welche Baum- und

Straucharten standortgerecht sind, mag die folgende Liste geben:

Tabelle 1

Baume-Straucher

Baume 1. Ordnung (iber 20 m)

Baume 2. Ordnung (bis 20 m)

Spitzahorn Acer platanoides Feldahorn Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica Schwarzerle Alnus glutinosa
Esche Fraxinus excelsior Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata Traubenkirsche Prunus padus
Ulme Ulmus (in Arten) Holzbirne Pyrus pyraster
Bergahorn Acer pseudoplatanus Silberweide Salix alba
Speierling Sorbus domestica
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Baume 3. Ordnung (bis 12 m)

Eberesche

Sorbus aucuparia

Holzapfel

Malus sylvestris

Salweide

Salix caprea

GrofB3straucher (bis 7

m)

Mittelstraucher (bis 3 m)

Kornelkirsche

Cornus mas

Gem. Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Schlehe Prunus spinosa
Haselnuss Corylus avellana Hundsrose Rosa canina
Zweigriffliger Weil3- | Crataegus laevigata Echte Brombeere Rubus fruticosus
dorn

Eingriffliger Weil-
dorn

Crataegus monogyna

Schwarze Weide

Salix nigricans

Pfaffenhiitchen

Euonymus europaea

Liguster

Ligustrum vulgare

Kleinstraucher (bis 1,5 m)

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Grauweide

Salix cinerea

Korbweide

Salix viminalis

Purpurweide

Salix purpurea

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Rosmarinweide

Salix rosmarinifolia

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus
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steiner

Tabelle 2 Standortgerechte und altbewahrte Obstsorten fir den Streuobstbau in Stidnieder-
sachsen
Apfelsorten:
Alkmene Goldrenette v. Blenheim Ontario
Ananasrenette Graue Herbstrenette Graben- Prinzenapel

Baumanns Renette

Harberts Renette

Prinz Albrecht v. PreuRen

Biesterfelder Renette

Horneburger Pfannkuchen

Rheinischer Bohnapfel

Boikenapfel

Jakob Fischer

Rheinischer Krummistiel

Boskoop, Roter

Jakob Lebel

Roter Berlepsch

Charlamowsky (Augustapfel)

Kaiser Wilhelm

Roter Eiserapfel

Danziger Kantapfel

Kasseler Renette

Rote Sternrenette

Geheimrat Dr. Oldenburg

Klarpfel (Weil3er)

Schéner aus Herrnhut

Gelber Edelapfel

Krugers Dickstiel

Schoéner v. Nordhausen

Gelber Richard

Landsberger Renette

Winterrambour

Goldparmane Maunzenapfel Zuccalmaglio Renette
Birnensorten:
Clapps Liebling Gute Luise Nordhauser Winterforellen-

birne

Gellerts Butterbirne

Kostliche von Charneaux

Obero6sterreichische Wein-
birne

Gute Graue

Neue Poiteau

Pastorenbirne

Kirschsorten:

SuRBkirschen

Sauerkirschen

Buttners Rote Knorpelkirsche

Heimanns Rubinweichsel

Gr. Schwarze Knorpelkirsche

Morellenfeuer

Hedelfinger Riesenkirsche

Schattenmorelle

Zwetschen- und Pflaumensorten:

Hauszwetsche (div. Typen)

Wangenheimer Fruhzwetsche

Ontariopflaume

BUhler Frihzwetsche

Mirabelle von Nancy
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9 Stadtebauliche Werte, Kosten

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Eschershausen keine Kos-
ten, die Uber die Ublichen Verwaltungs- und Planungskosten hinausgehen.

Tabelle 3 Flachenbilanz
Flachenbilanz des Plangebietes:
Geltungsbereich Ca. 5,41 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) Netto-Bauland Ca 4,49 ha
Strallenverkehrsflachen Ca. 0,81 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Ca. 0,10 ha
Flache fUr Versorgungsanlagen Ca. 0,01 ha

Der Stadt entstehen daruber hinaus ErschlieBungskosten fur den Ausbau der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen und &ffentlicher Wege. Die Kosten tragt die Stadt Eschershausen
und legt sie entsprechend der ErschlieBungsbeitragssatzung auf die Baugrundsticke um
oder nimmt sie als Kostenfaktor mit in die Grundstucksverkaufspreise bei eigenen Grundfla-
chen mit auf.

Es wird nach derzeitigem Stand von folgenden ErschlieBungskosten ausgegangen:

Offentliche Verkehrsflache: 9100 m? x 200€ = ca. 1.840.000€
Ausgleichsmalinahmen im 6ffentlichen Bereich: ca. 30.000€
NiederschlagswasserruckhaltemalRnahmen: ca. 100.000€

Eschershausen, den __.
Stadt Eschershausen
Der BUrgermeister

(Siegel)

(Fischer)
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