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1

Rechtsgrundlagen

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften sind die folgenden Rechtsgrundla-

gen maRgeblich:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394),

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802),

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in
der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323),

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Maérz
1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306), m. W. v.
04.03.2021,

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
58),

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409),

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) i. d. F. vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52),
Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) i. d. F. vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025
(Nds. GVBI. 2025 Nr. 3),

Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur
Neuordnung des Naturschutzgesetzes vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 104), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 5),

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Dezember 2023 (Nds. GVBI. S. 289).

Technische Regelwerke, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird, kénnen in der Bauab-

teilung des Flecken Aerzen wihrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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2 Anlass und Aufgabe des Bebauungsplans

Bauleitpldane (Bebauungspldane und Flachennutzungspldne) sollen eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten. Diese Entwicklung hat die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen in Einklang zu bringen, insbesondere in Verantwortung gegentiber kiinftigen Genera-
tionen. Sie soll eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Be-
riicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Ferner sollen sie dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen, zu entwi-
ckeln und den Klimaschutz / die Klimaanpassung zu férdern. Dabei sollen die staddtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten bleiben und entwickelt werden. Diese unter-
schiedlichen Belange gilt es zu beriicksichtigen und im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen (vgl. § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB und § 1a BauGB).

Anlass fiir diese 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” mit drtlichen Bauvorschriften ist
das Vorhaben der Firma BeiBner Hochbau GmbH, auf zentrumsnahen Grundstlicksflachen im Flecken
Aerzen Wohnbebauung zu errichten.

Dieses private Investitionsvorhaben wird durch den Flecken Aerzen unterstiitzt, da es der Innenent-
wicklung dient und einen wirkungsvollen Beitrag zur Verbesserung des Wohnangebots im zentralen
Ort Aerzen leisten kann.

Der Bebauungsplan Nr. 87 wurde seinerzeit aufgestellt, um die Realisierung einer Wohn- und Pflege-
einrichtung fiir Senioren zu ermoglichen. Dieses Projekt konnte seitens des damaligen Investors nicht
umgesetzt werden. Da sich bisher kein neuer Investor gefunden hat, um im Plangebiet eine Wohn- und
Pflegeeinrichtung zu entwickeln, beabsichtigt der Flecken Aerzen den Bebauungsplan Nr. 87 zu dndern,
damit dort Wohnbebauung entstehen kann. Hierzu hat der Verwaltungsausschuss des Flecken Aerzen
in seiner Sitzung am den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Der Plan wird als sogenannte Angebotsplanung aufgestellt, da die Verbesserung des zentrumsnahen
Wohnungsangebots ein Ziel der Gemeindeentwicklung ist, das auch ohne konkreten Investoren- bzw.
Vorhabenbezug angestrebt wird.

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet
entsprechend den kommunalen stadtebaulichen Entwicklungszielen zu leiten. Hierbei sollen insbeson-
dere die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung beriicksichtigt werden.

Der Bebauungsplan betrifft innerdrtliche Grundstiicksflaichen und dient MaRnahmen der Innenent-
wicklung, deshalb wird der Plan gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufge-
stellt.

Der Bebauungsplan wird mit ortlichen Bauvorschriften liber Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3 NBauO
aufgestellt. Er trifft die fir die stadtebauliche Ordnung notwendigen Festsetzungen.
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3 Geltungsbereich und Verfahren

Im Rahmen dieser 1. Anderung wird das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 87 neu iiberplant.
Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 87 ist nachfolgend mit einer gestrichelten Linie
umgrenzt abgebildet.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 87 ,,Gartenweg”

Plangrundlage: Amtliche Liegenschaftskarte

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 87 ,Gartenweg” liegt inner-
halb der Ortslage des Marktfecken Aerzen. Das Plangebiet umfasst unbebaute Grundstiicksflachen, die
im Osten durch die Kénigsférder Strafle (K 29) und die StralRe Koithanshéhe, im Siden durch die Rein-
erbecker StrafSe (K 36) und im Westen durch den Gartenweg begrenzt werden. Im Norden grenzt das
Hausgrundstiick Gartenweg 7 an das Plangebiet. Der exakte Geltungsbereich ergibt sich aus der Plan-

zeichnung.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 0,45 ha.

Allgemeines Planungsziel ist es, im Rahmen der geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohnhausern schaffen.

Zur Anpassung an das Ortsbild und zur Gewahrleistung eines 6kologischen Mindeststandards wird der
Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO aufgestellt.

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der In-
nenentwicklung kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und wie im
vereinfachten Verfahren auf die Durchfliihrung einer Umweltprifung verzichtet werden, sofern der
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Plan eine Grundflachei. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzt. Dabei sind die
Grundflachen der Bebauungsplane mitzurechnen, die im raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt werden. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzglter bestehen
oder wenn bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Dieser Bebauungsplan dient MalRnahmen der Innenentwicklung i. S. v. § 13a Abs. 1 BauGB. Der Plan
setzt eine zulassige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 2.500 m? fest und liegt damit
deutlich unter dem Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? Grundfldche. Im engen
raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang wird derzeit kein weiterer Bebauungsplan auf-
gestellt, dessen Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mitzurechnen ware.

Es ist die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Die Planung be-
griindet somit nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

Es gibt keine Hinweise, dass Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) genannten Schutzgiter vorliegen kdnnten.

Der Bebauungsplan erfillt somit die Anforderungen des § 13a BauGB und kann im beschleunigten Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Zur Verfahrensbeschleunigung kann auf die Durchfiihrung der Beteiligungsschritte nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Bebauungspléne
mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m?) die durch diese Bauleitplanung zu erwartenden Ein-
griffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass die Umweltpriifung und der
Umweltbericht entfallen. Die allgemeinen Grundsatze, insbesondere zur Beachtung von Belangen des
Artenschutzes, gelten uneingeschrankt auch im Verfahren nach & 13a BauGB.

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieser Bauleitplanung treten in dessen Geltungsbereich die bisher wirksamen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 87 auRer Kraft und werden durch die Festsetzungen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans 87 ,Gartenweg” ersetzt.
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4 Planerische Vorgaben und Fachgutachten

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Hameln-Pyrmont (RROP)

W
!

Zeichnerische Darstellung Entwurf RROP 2021 (Ausschnitt)
Quelle: Landkreis Hameln Pyrmont

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) stellt die planerische Konzeption fiir die Entwicklung
der Region dar, in diesem Falle flir den Landkreis Hameln-Pyrmont. Die Vorgaben des Landesraumord-
nungsprogramms (LROP) werden im RROP auf die regionale Ebene (ibertragen. Das RROP fiir den Land-
kreis Hameln-Pyrmont aus dem Jahre 2001 hat seit dem 11.07.2022 seine Giiltigkeit verloren. Dem-
entsprechend ist nur auf den vorliegenden RROP-Entwurf 2021 zu verweisen. Grundsatzlich sind in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, wie bei dem aktuell vorliegenden Entwurf des RROP
2021 gegeben, ergdanzend gemaR & 3 ROG, Abs. 1, Satz 4 als sonstige Erfordernisse der Raumordnung
bei Stellungnahmen zu berlicksichtigen.

Inzwischen liegt der RROP Entwurf 2021 vor. Hinsichtlich der zentralortlichen Stufung ist der Hauptort
Aerzen im RROP 2001 als Grundzentrum festgelegt. Grundzentren haben als zentrale Orte innerhalb
der Gemeinden zentraldrtliche Funktionen zu Gibernehmen.

GemaR RROP ist die Wohnbauentwicklung vorrangig auf die Zentralen Orte entsprechend ihrer zent-
raldrtlichen Funktion auszurichten und in das OPNV-Netz einzubeziehen. In den Ortsteilen, die Uiber
eine ausreichende Infrastruktur verfiigen, ist eine liber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohn-
bauerweiterung moglich. Zu diesen Ortsteilen zdhlen Aerzen und GroR Berkel.

Im RROP Entwurf 2021 ist das Plangebiet dem Zentralen Siedlungsgebiet des Ortsteils Aerzen zugeord-
net.

Der Bebauungsplan Nr. 87 dient dem Wohnungsbau in zentrumsnaher Lage des Grundzentrums Aer-
zen. Hierbei handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung, die auch der Starkung der
grundzentralen Funktionen dient. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen somit im Kontext zu
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den Grundsatzen der Raumordnung und sind auch als wirkungsvoller Beitrag zum Erreichen der raum-
ordnerischen Ziele zu werten.

4.2 Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Hameln Pyrmont (LRP) und Umweltinfor-

mationen

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fiir den Landkreis Hameln-Pyrmont existiert seit dem Jahre 2001
und liegt als genehmigter Entwurf vor. Er formuliert die wesentlichen Ziele der Natur- und Landschafts-
planung fiir das Kreisgebiet und dient der Raumplanung als fachliche Vorgabe. Der LRP entfaltet keine
eigene Rechtswirksamkeit. Zurzeit wird der LRP aktualisiert.

Aerzen liegt in der offenen Kulturlandschaft Aerzener Léssmulde/Beberbach (OL 10). GroRraumig ge-
sehen liegt es in der naturrdumlichen Region Weser- und Leinebergland und hier in der Landschafts-
einheit Lipper Bergland (LRP 2001). Das Plangebiet selbst befindet sich innerhalb des besiedelten Be-
reichs von Aerzen in leicht hangiger Lage, das Grundstiick fallt von Nordwesten nach Siidosten um ca.
4 m ab.

In der Karte der Landschaftsbildtypen liegen das Plangebiet wie auch der ganze besiedelte Teil sowie
die Umgebung von Aerzen im Bereich der Léssmulden (LM 46). Hierbei handelt es sich um einen wenig
strukturierten, entwaldeten und in den AuRenbereichen groRflachig ackerbaulich gepragten Land-
schaftsbildtyp.

Der LRP trifft fiir den Geltungsbereich dieser Bauleitplanung folgende Aussagen:

e Karte 1 ,Arten und Biotope:“ Bereich mit allgemeiner Bedeutung — Wertstufe V —

e Karte 2 ,Landschaftsbild”: geringe Bedeutung fiir Vielfalt, Eigenart und Schénheit

e Karte 3 ,Boden“: Funktionsfahigkeit der Boden im Naturhaushalt ist stark bis sehr stark einge-
schrankt (bebaute und versiegelte Bereiche)

e Karte 4 ,,Grundwasser”: sehr geringe Grundwasserneubildung und Grundwassergefdahrdung
durch Siedlungsflachen (flichenhafte Versiegelung, Schadstoffeintragungsrisiko)

e Karte 8 ,Zielkonzept”: umweltvertragliche Nutzung in allen (Ubrigen) Gebieten mit aktuell
Uberwiegen geringer bis sehr geringer Bedeutung fiir alle Schutzgiter

Da sich das Plangebiet innerhalb des besiedelten Bereichs befindet, werden im LRP keine weiterge-
henden Aussagen getroffen.

Ein Landschaftsplan liegt fiir den Flecken Aerzen nicht vor.

Niedersachsische Umweltkarte und NIBIS-Karten-Server

Der Flecken Aerzen liegt im Naturpark Weserbergland. Das Plangebiet selbst liegt in keinem Land-
schafts- oder Naturschutzgebiet. Es befinden sich keine besonders geschiitzten Biotope oder Land-
schaftsbestandteile innerhalb des Plangebiets, es grenzen auch keine an das Grundstiick an. Das Plan-
gebiet liegt in keinem FFH-Gebiet und keinem Vogelschutzgebiet nach EU-Richtlinie (Natura 2000).
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Flecken Aerzen
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

Bei den Béden des Plangebietes handelt es sich nach der Bodenkarte des Landesamtes fiir Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG)! um den Bodentyp Mittlere Pseudogley-Parabraunerden mit einer hohen
bis dulerst hohen Bodenfruchtbarkeit (BFR 7). Das Grundstiick liegt innerhalb von Suchraumen fir
schutzwiirdige Boden aufgrund der hohen natiirlichen Bodenfruchtbarkeit.

Der Baugrund wird als gut tragfahige, nicht hebungs- und setzungsempfindliche Locker- und Festge-
steine mit der liblichen lastenabhdngigen Setzung beschrieben. Bei den Bodenklassen fiir Erdarbeiten
nach DIN 18300 handelt es sich um mittelschwer lI6sbare Bodenarten (in den oberen Bodenschichten
von 0 bis 2 m). Diese Angaben ersetzen keine Baugrunduntersuchung.

Altlasten werden im Plangebiet nicht gefiihrt, es liegen auch keine Verdachtsmomente vor.

Das Plangebiet befindet sich im festgesetzten Heilquellenschutzgebiet Bad Pyrmont, Schutzzone B.

4.3 Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist der vorbereitende Bauleitplan. Im FNP werden die stadtebaulichen
Entwicklungsziele des Flecken Aerzen flaichenbezogen dargestellt. Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Be-
bauungspldane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans zu entwickeln. Der genehmigte Fla-
chennutzungsplan des Flecken Aerzen vom 20.03.1982 wurde am 19.12.2008 neu bekannt gemacht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 87 ,Gartenweg” im Verfahren nach § 13a BauGB wurde
der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Der FNP
stellt seitdem im hier in Rede stehenden Bereich ein Sondergebiet (SO) ,,Seniorenwohn- und Pflegean-

lage” dar.

N, SO '

Bisher wirksame Flachennutzungsplandarstellung
UnmafRstabliche Darstellung
Kartengrundlage AK5

L NIBIS® Kartenserver (2025): Bodenkarte von Niedersachsen (BK 50), Suchréume fiir schutzwiirdige Béden, In-
genieurgeologie — Gefahrenhinweiskarte und Bodenklassen fiir Erdarbeiten, Altlasten. - Landesamt fir Bergbau,

Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
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Bebauungsplan Nr. 87 ,,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

Die Entwicklung eines Wohngebiets ist ein neues Ziel der Gemeinde, das im Flachennutzungsplan noch
nicht verankert ist. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen. Dem zufolge wird der Flachennutzungsplan nunmehr erneut im Wege der
Berichtigung angepasst und zuklinftig nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung Wohnbaufld-
chen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darstellen. Die bestehende éffentliche Griinfldche wird durch diese
1. Anderung des Bebauungsplans abgesichert und in den Flichennutzungsplan iibernommen.

Planzeichenerkldrung

M Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Griunflachenflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
Zweckbestimmung: Parkanlage

[ ]
: : Geltungsbereich der Anpassung des Flachennutzungsplans (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Angepasste Flichennutzungsplandarstellung
UnmafRstabliche Darstellung

Kartengrundlage AK5
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Flecken Aerzen
Bebauungsplan Nr. 87 ,,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

Verbindliche Bauleitplanung
Bislang gelten im Plangebiet die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 87 ,Gartenweg”. Dieser Be-
bauungsplan wurde aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer
Seniorenwohn- und Pflegeanlage zu schaffen. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO fest. Durch entspre-
chende textliche Festsetzung werden die zuldssigen Nutzungen, Anlagen und Einrichtungen auf den

fiir die einrichtungsspezifischen Bedarf begrenzt.
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Die zuldssige Grundflédchenzahl betrégt 0,5. Es wird durch den B-Plan eine Bebauung mit maximal drei
Vollgeschossen ermdglicht, die eine groRere Lange als 50 m (abweichende Bauweise) aufweisen darf.

UnmaRstabliche Darstellung
Kartengrundlage Liegenschaftskarte
Quelle: Flecken Aerzen

Seinerzeit ist die 6ffentliche Griinflache, die parallel zum Gartenweg verlauft, in das Sondergebiet ein-
bezogen worden. In diesem Zusammenhang sind drei Einzelbdume innerhalb der bestehenden Griin-
anlage planungsrechtlich gesichert worden.

Das damalige Projekt konnte nicht umgesetzt werden. Es fand kein Bodenverkehr statt. Auch fiihrte
die Dimensionierung und Dominanz des damals geplanten Baukérpers innerhalb der Offentlichkeit und
im politischen Raum zu kritischen Diskussionen. Die nunmehr durchgefiihrte Neuliberplanung durch
die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 87 erfolgt auch mit der Zielsetzung, fiir das Grundstiick eine
Bebauung zu ermdoglichen, die sich deutlich besser in das stadtebauliche Umfeld einfiigt.
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Flecken Aerzen
Bebauungsplan Nr. 87 ,,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

4.4 Artenschutzrechtliche Priifung

Durch das Fachbiiro habitat.eins aus Osnabriick wurde als Grundlage zur Beurteilung der artenschutz-
rechtlichen Belange fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 87 ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag (2021)? erarbeitet. Dieser iberpriift die potentielle Betroffenheit besonders und streng geschiitz-
ter Arten im Plangebiet und beschreibt geeignete Handlungsempfehlungen fiir diese Bauleitplanung.

Im Januar 2021 wurde eine Biotoptypenkartierung sowie eine Untersuchung der vorhandenen Gehdlze
auf Baumhohlen und —quartiere durchgefihrt und auf der Grundlage der vorhandenen Habitatstruktur
das potentielle Vorkommen planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten ermittelt.

Als relevante Artengruppen muss fiir das Plangebiet mit Vogeln und Fledermé&usen gerechnet werden.
Die Wahrscheinlichkeit tatsachlicher Vorkommen dieser beiden Artengruppen wurde anhand der Aus-
wertung der einschlagigen Unterlagen (Messtischblatter u. d.) auf Vorhandensein in diesem Bereich
sowie dem Abgleich der Lebensraumanspriiche, insbesondere der Fledermausarten, fir das Plangebiet
Uberpruft.

Geblische und Geholzbestéande
Y BRR Rubus-/Lianengestriipp
HBE Einzelbaum
= HPF Nicht standortgerechte Geholzpflanzung
Griinanlagen

GRA Artenarmer Scherrasen

W}: PZA Sonstige Griinanlage ohne Altbdume

d ) Gebadude-, Verkehrs- und Industrieflachen

= ovp Parkplatz
OVW Weg

Einzelbaum
| Geb&ude-, Verkehrs- und Industriefléchen
Gebiische und Geholzbestande

Griinanlagen

Untersuchungsgebiet

Biotoptypen im Plangebiet
Quelle: habitat.eins, ASP 2021, Seite 6

Nach den Auswertungen der Unterlagen und Kartierungen sind folgende Fledermaus- und Brutvogel-
arten im Plangebiet zu erwarten:

2 habitat.eins (2021): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir die Errichtung einer Pflegeeinrichtung in Aerzen.
Bear.: B.Eng. Igor Schellenberg; Osnabrick.
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Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen

Begriindung

— Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii)
— Braunes Langohr (Plecotus auritus)
— Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

— Groler Abendsegler (Nyctalus noctula)

— GroBes Mausohr (Myotis myotis)

— Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri)

— Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)
— Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Potentielles Artenspektrum Fledermause
Quelle: habitat.eins, ASP 2021, Seite 10

. . Rote Liste Schutzstatus

Deutscher Name LV;::nschaftllcher Nistgilde NI D At
2015 2015 ONASChC oo

Amsel Turdus merula Gebiisch- und Baumarten o
Bachstelze Motacilla alba Gebisch- und Baumarten * * o
Blaumeise Parus caeruleus Gebiisch- und Baumarten * * o
Buchfink Fringilla coelebs Gebiisch- und Baumarten * * o
Fitis Phylloscopus trochi-lus Gebiisch- und Baumarten * * o
Griinfink Carduelis chloris Gebisch- und Baumarten |« * o
Heckenbraunelle Prunella modularis Gebisch- und Baumarten * * o
Kohlmeise Parus major Gebiisch- und Baumarten * * 5
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla Gebiisch- und Baumarten * * o
Rabenkrihe Corvus corone Gebiisch- und Baumarten * * o
Ringeltaube Columba palumbus Gebiisch- und Baumarten * * o
Rotkehlchen Erithacus rubecula Gebiisch- und Baumarten * * o
Sommergoldhahnchen | Regulus ignicapilla Geblisch- und Baumarten * * o
Wintergoldhghnchen Regulus regulus Gebiisch- und Baumarten * * o
Zaunkénig Troglodytes troglodytes | Geblisch-und Baumarten * * o
Zilpzalp Phylloscopus collybita Geblisch- und Baumarten * * o

Potenzielles Artenspektum Vogel
Quelle: habitat.eins, ASP 2021, Seite 9

Aufgrund der Biotopstrukturen mit vier Einzelbdumen und standortfremdem Gebiisch kann von einer
insgesamten geringen Bedeutung fiir Brutvogel ausgegangen werden, insbesondere gefiahrdete Arten
mit spezifischen Standortanspriichen sind eher auszuschliefen. Auch als Nahrungshabitat hat das Plan-

gebiet nur eine geringe Bedeutung.

Fiir Fledermause bietet das Untersuchungsgebiet allenfalls eine geringe Nahrungshabitatfunktion, als
potentieller Lebensraum weist das Plangebiet keine geeigneten Strukturen (Totholz, Altbdume mit

Baumhohlen, Gewasser) auf.
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Flecken Aerzen
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

Nach Darstellung der projektspezifischen bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkfaktoren des Vor-
habens wurden die potenziellen artenschutzrechtlichen Konflikte fiir die identifizierten Vogel- und Fle-
dermausarten analysiert und entsprechend Schutz- und Vermeidungsmallinahmen herausgearbeitet:

e Erhalt der Geholzstrukturen,

e Geholzrodung auerhalb der gesetzlichen Brut- und Setzzeit.

Die betriebsbedingten Wirkfaktoren einer Altenpflegeeinrichtung flihren zu keinen signifikanten Aus-
wirkungen auf die Umwelt. Daher ist bei Einhaltung der o. g. Schutz- und VermeidungsmaRBnahmen
nach gutachterlicher Einschatzung nicht mit einem Auslésen der Verbotstatbestinde nach § 44
BNatSchG zu rechnen.

Die gutachterlichen Ergebnisse und Empfehlungen wurden seinerzeit in die Regelungen des Bebau-
ungsplans Nr. 87 integriert.

Im Juli 2025 erfolgte eine Uberpriifung der 6rtlichen Situation durch Mitarbeiter des PLANUNGSBU-
ROS FLASPOHLER. Dabei wurde festgestellt, dass sich hinsichtlich der Art und Auspragung der Biotopty-
pen keine Verdnderungen gegeniber der Situation aus dem Jahre 2021 vollzogen haben. Hinzu kommt,
dass im Rahmen der hier in Rede stehenden 1. Anderung die an den Gartenweg angrenzende 6ffentli-
chen Grinflache gesichert wird und nicht, wie seinerzeit vorgesehen, in das Baugebiet einbezogen
wird. Vor diesen Hintergriinden kann das Ergebnis der Potentialanalyse und der daraus abgeleiteten
artenschutzrechtlichen Empfehlungen auch weiterhin fiir die Bauleitplanung herangezogen werden.
Die entsprechenden artenschutzrechtlichen Hinweise und Regelungen werden in diese 1. Anderung
tibernommen.

4.5 Baugrunduntersuchung und exemplarische Berechnung nach Arbeitsblatt DWA-A
138-1

Die ERWATEC Ingenieurgesellschaft aus Bremen fiir das seinerzeit geplante Altenpflegeheim am
30.06.2022 eine Baugrunduntersuchung vorgelegt. Darin wurde auch die Versickerungsfahigkeit des
Bodens ermittelt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die vorhandenen Schluffablagerungen
und der stark schluffige Feinsand mit Wasserdurchlassigkeiten von Kf = 108 bis 10°2° m/s nicht zur Ver-
sickerung von Regenwasser (iber Sickermulden geeignet sind. Das Gutachten liegt dem Flecken Aerzen
vor.

Der Investor beabsichtigt dennoch das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets
schadlos zu beseitigen. Die Verlegung eines Regenwasserkanals bzw. ein Anschluss an den bestehen-
den Regenwasserkanal ist vorgesehen. Es ist deshalb durch das geotechnische Planungs- und Bera-
tungsbiiro Arke im Auftrag des Investors eine exemplarische Berechnung nach DWA-A 138-1 (Datum:
09.09.2025) durchgefiihrt worden. Diese umfasst die Flache des innerhalb des Plangebiets festgesetz-
ten 4 m breiten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts. Die Berechnung zeigt, dass die Versickerung mit Hilfe

eines ausreichend bemessenen Fiillkorper-Rigolensystems moglich ist.
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Flecken Aerzen
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

5 Rahmenbedingungen, Zustand des Plangebiets und Einfliisse

Der Hauptort Aerzen verfiigt (iber eine gutes Arbeitsplatzangebot, eine grundzentrale Ausstattung an
Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, arztlicher Versorgung sowie vielfaltige Freizeit- und Kul-
turangebote und ist deshalb fiir alle Generationen als Wohnort attraktiv. Hinzu kommt die Nahe zur
Kreisstadt Hameln und die gute Verkehrsanbindung auch durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV).

Das Plangebiet ist in die Ortslage eingebettet und wird von vier StraBen und einem Hausgrundstiick
begrenzt. Topographisch steigt das Gelande von Stidosten nach Nordosten an.

Das Plangebiet stellt sich im 6stlichen Bereich als regelmaRig gemahte Griinflache (Scherrasenflache)
dar, im westlichen Bereich besteht eine ca. 8 m breite Gehdlzstruktur aus adlteren Einzelbdumen (eine
RolRkastanie, Gemeine Eschen, Larche und Kiefer) und Strauchern (liberwiegend Brombeergestriipp
und vereinzelte Vogelbeeren) (siehe auch Biotoptypenplan).

Im westlichen Teil des Plangebiets bestehen parallel zur Stralle Gartenweg eine 6ffentliche Griinanlage
sowie einige Offentliche Parkbuchten. Die Griinanlage und die Parkbuchten sollen erhalten bleiben.
Einen 6ffentlichen Aufenthaltspunkt bildet eine Sitzbank unter einer groRen Esche, im Einmiindungs-
bereich Gartenweg / Reinerbecker Strafle.

Die Umgebung des Plangebiets wird gepragt durch Bebauung mit geneigten Dachern, die Gberwiegend
zwei Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss aufweist. Es liegt in der Umgebung vorwiegend
Wohnnutzung vor, teilweise bestehen erganzende nicht storende gewerbliche Nutzungen.

Die sudlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden StraBen sind als Kreisstrafsen (K 29 und K 36)
klassifiziert und weisen dementsprechend eine regionale Bedeutung als Verkehrswege auf. Die Ostlich
angrenzende Stralle Gartenweg ist als Wohnsammelstral3e einzuordnen. Nordlich schlieBt die 6ffent-
liche StraRRe Koithanshéhe an. Aktuelle Verkehrsmengenzahlen liegen nicht vor. Bei den verschiedenen
Ortsbegehungen ergaben sich jedoch keine Anhaltspunkte auf eine unangemessen hohe Belastung des
Plangebiets durch Verkehrsgerdusche, die in Bezug auf die geplante Nutzung schallgutachterlich zu
Ubersuchen ware.

Die im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 87 ,Gartenweg” liegenden Grundstilicke sind weder im Altab-
lagerungskataster des Landes Niedersachsen noch im Kataster Gber Altstandorte / altstandortverdach-
tige Flachen des Landkreises gefiihrt. Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Kontamina-
tionen liegen ebenfalls nicht vor.3

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine unterirdische Gas- und Warmewarmeleitung (siehe Kap. 10.3).

Das Plangebiet liegt in keinen Schutzgebieten nach §§ 23 bis 27 BNatSchG, es befinden sich dort auch
keine gesetzlich geschiitzten Biotope, Naturdenkmaler oder geschiitzte Landschaftsbestandteile (§§
28 bis 30 BNatSchG).

Denkmalgeschiitze bauliche Anlagen befinden sich ebenfalls nicht im Plangebiet oder dessen unmit-
telbarer Umgebung.

3 Landkreis Hameln-Pyrmont Umweltamt (E-Mail 2022-01-13)
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Das Plangebiet befindet sich im festgesetzten Heilquellenschutzgebiet Bad Pyrmont, Schutzzone B. Die
Heilquellenschutzverordnung ist zu beachten.

6 Stadtebauliches Konzept, Ziel und Zweck der Planung

e \‘-“'—-__,_______7__!! o ( :‘L‘:""-.‘_‘!_‘-‘

Stiadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan 87 ,,Gartenweg” 1. Anderun

UnmaRstéabliche Darstellung
PLANUNGSBURO FLASPOHLER 2025

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von Wohngebauden vor. Es sind derzeit durch den
Investor sechs Baugrundstiicke geplant, deren Zuschnitt und Ausrichtung sich am Geldandeverlauf der
nach Sldosten geneigten Hanglage orientiert. Es ist geplant, ein Mehrfamilienhaus und funf Ein- bis
Zweifamilienhduser zu errichten.

Die bestehende offentliche Griinflache, die parallel zum Gartenweg verlauft und das Baugebiet nach
Westen hin abschirmt, soll erhalten bleiben. Auch die an den Gartenweg angrenzenden Parkbuchten

sollen unverandert bleiben.
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Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

Der nordwestlich gelegene Bauplatz soll (iber eine Zufahrt an den Gartenweg angebunden werden. Die

Ubrigen Baugrundstiicke sollen verkehrlich durch die Reinerbecker Strafde, die Kénigsférder Strafe so-

wie die Kotianshéhe erschlossen werden, wobei Zufahrten von den beiden (ibergeordneten Stral3en

(Reinerbecker StrafSe, und Kénigsforder Strafse) auf das erforderliche MindestmaR begrenzt werden.

Mit diesem Bebauungsplan sind zusammenfassend folgende Ziele und Zwecke verbunden, deren Er-

reichen durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt werden soll:

Starkung des Flecken Aerzen als attraktiven Wohnstandort im Landkreis Hameln-Pyrmont,
Bebauung innerortlicher Grundstiicksflachen als MalRnahme zur Nachverdichtung und zur In-
nenentwicklung,

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Gebiets das lber-
wiegend dem Wohnen dient,

Forderung von Investitionen in den Wohnungsbau,

Schaffung eines Wohnungsangebots unter Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevol-
kerung als MaRRnahme zur Abminderung der Wohnungsnot,

Schaffung von Wohnraum in fuRlaufiger Entfernung zu den zentralen Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen im Grundzentrum Aerzen,

Entgegenwirken einseitig Uberalterter und sozial unausgewogener Bevolkerungsstrukturen,
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung,

Bericksichtigung der stadtebaulichen Struktur der das Plangebiet umgebenden Bebauung,
Beachtung der in der Nachbarschaft bestehenden Nutzungen,

Ausschluss stadtebaulich unerwiinschter Nutzungen und Einrichtungen,

Bericksichtigung der im Plangebiet bestehenden Leitungstrassen,

Forderung der ortlichen Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur.

Die Planung beinhaltet weiterhin folgende umweltbezogenen Zielsetzungen:

Besiedlung stadtebaulich geeigneter Innenbereichsflachen, anstelle der Inanspruchnahme bis-
lang unbelasteter AuRenbereichsflachen,

Flachensparende und wirtschaftliche ErschlieBung durch das Nutzen bestehender Erschlie-
Bungsanlagen,

Bericksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

Begrenzung der Bodenversiegelung auf das stadtebaulich notwendige Mal,

Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft,

Bericksichtigung der Anforderungen des Umwelt- und Artenschutzes,

sparsamer und wirtschaftlicher Umgang mit Grund und Boden,

Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers,

Forderung der Begriinung von Dachern.

Klimaschutz und die Klimaneutralitat sind wichtige Anliegen des Flecken Aerzen, die bei der Entwick-

lung dieses Baugebiets durch geeignete Festsetzungen unterstiitzt werden sollen. Insbesondere bein-

haltet die Planung folgende MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung:

Besiedlung der Innenbereiche als Betrag zur ,,Gemeinde der kurzen Wege“,

17
PLANUNQSBURO
FLASPOHLER



Flecken Aerzen
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

e Besiedlung von Flichen mit guter OPNV-Anbindung,

e Schaffung kompakter Siedlungseinheiten,

e Ausstattung der Dachflachen mit Solaranlagen zur Stromversorgung (Photovoltaik) gem. Vor-
schriften der NBauO,

e Flexibilitdt bei der Ausrichtung der Dachflachen, um bedarfsgerecht solare Ertrage zu erwirt-
schaften,

e Erhaltung von Baumen, Strauchern, sonstigen Griinstrukturen und Freiflachen,

e Anpflanzen von Baumen,

e Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser,

e Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fur Stellplatze,

e Minderung der moglichen Bodenversiegelung gegeniiber der aktuell zulassigen Grundflachen-
zahl.

7 Festsetzungen

Die verbindlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans fiir die stadtebauliche Ordnung schaffen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der im Kap. 6 beschriebenen Konzeption und
zum Erreichen der stadtebaulichen Ziele. Maligeblich fir die Festsetzungen sind die im Kap. 1 aufge-
flihrten Gesetzesgrundlagen.

Nachfolgend sind die bauleitplanerischen Regelungen und 6rtlichen Bauvorschriften jeweils aufge-
fiihrt (kursiv geschrieben) und begriindet.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, den Wohnungsbau auf innerortlichen Grundstiicken im
Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung zu férdern, werden die tGberplanten Grundstiicks-
flachen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Der Bebauungsplan stellt eine ,,Angebotsplanung” dar, in dessen Geltungsbereich grundsatzlich die
nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im WA-Gebiet zuldssigen Nutzungen errichtet und betrie-
ben werden dirfen, sofern sie nicht durch entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen worden sind.

Allgemein zuldssig sind im hier festgesetzten WA-Gebiet folgende Nutzungen:

o Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
18
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e Anlagen flr Verwaltungen.

Die o. g. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unterliegen dem Ausnahmevorbehalt des § 31 Abs. 1
BauGB. Dieser ermoglicht der zustandigen Bauaufsichtsbehorde eine Einzelfallentscheidung, um die
Genehmigung beispielweise zu versagen, wenn aufgrund einer konkret beantragten Nutzung Stérun-
gen im Umfeld bzw. des Wohnens zu befiirchten sind.

Ausschluss von Nutzungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden, gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, in Anwendung des § 1 Abs. 6 BauNVO unzulassig:

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Die 0. g. Nutzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Plangebiet ausgeschlossen. Von diesen
Nutzungen kdnnen im Einzelfall Storungen und Nutzungskonflikte, beispielsweise durch erhéhten Zu-
und Abgangsverkehr auch in den Abendstunden hervorgerufen werden.

Zudem sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen in der Regel sehr flachenintensiv, was der planerischen
Intention der Férderung des Wohnungsbaus im Plangebiet entgegensteht. Da im Plangebiet nur Nut-
zungen ausgeschlossen werden, die dem Ausnahmevorbehalt der BauNVO unterliegen, bleibt die all-
gemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets weiterhin gewahrt.

Weitere Regelungen bzw. Einschrankungen zur Zulassigkeit von Nutzungen sind nicht erforderlich. Es
wird in diesem Zusammenhang auf die Regelungen des § 15 BauNVO verwiesen. Danach sind Anlagen
auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die nach der Eigen-
art des Baugebiets im Baugebiet selbst bzw. in dessen Umgebung unzumutbar sind oder wenn sie sol-
chen Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung durch folgende
Festsetzungen bestimmt:

e Grundfldchenzahl,
e Zahl der Vollgeschosse als Hiochstmaf,

e Maximale Gebdudehéhe in Meter tiber Normalhéhennull.

Grundflachenzahl
Grundfléchenzahl (GRZ) 0,4

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter der jeweiligen Grundstilicksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO von baulichen Anlagen lUberdeckt werden diirfen. Die festgesetzte GRZ 0,4 ge-
wahrleistet eine wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung und tragt somit zur Minderung des Flachen-
verbrauchs bei.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
19
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e Garagen und Stellplatzeni. S. d. § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlageni.S. d. § 14 BauNVO,
e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-

terbaut wird,

um bis zu 50% (iberschritten werden. Somit ist innerhalb des Baugebiets eine maximale Bodenversie-
gelung durch bauliche Anlagen von 60% der Flache des Baugrundstiicks moglich. Dies ist erforderlich,
um auf den Grundstiicken im erforderlichen Umfang Einstellplatze realisieren zu kénnen, so dass die
umgebenden StraRen nicht tiber Gebihr vom Parkverkehr, den das neue Baugebiet hervorruft, belas-

tet werden.

Hinzu kommt die Festsetzung, dass auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen ein Uberschreiten der GRZ bis 1,0 zul3ssig ist.

Im Ergebnis wird durch die Bebauungsplandnderung das Mal’ der zuldssigen Grundflache gegeniiber
dem bislang moglichen Grad der Flachenversiegelung deutlich reduziert. Dies ist auch als Beitrag zur
Verbesserung des Kleinklimas und dem schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden zu werten.

Zahl der Voligeschosse
Il Vollgeschosse als Héchstmaf3

Nach § 2 Abs. 7 NBauO ist ein Vollgeschoss ein oberirdisches Geschoss, das (iber mindestens der Halfte

seiner Grundflache eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr hat.

Gemals § 2 Abs. 6 NBauO ist ein oberirdisches Geschoss ein Geschoss dessen Deckenoberkante im
Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt. Ein Kellergeschoss ist ein Geschoss, das
diese Anforderung nicht erfillt.

In der Umgebung des Plangebiet weist der Gebdudebestand ein, zwei und drei Vollgeschosse auf. Um
die angestrebten Ziele der Nachverdichtung und der Férderung von Investitionen in dem Wohnungs-
bau zu erreichen, wird im WA-Gebiet eine zweigeschossige Bebauung erméglicht. Damit werden so-
wohl die bestehende stadtebauliche Struktur des bebauten Umfelds als auch nachbarliche Belange
bericksichtigt.

Hohe baulicher Anlagen
Firsth6he maximal 10,5 m sowie 12 m (iber dem Bezugspunkt.

Als Firsthéhe gilt der héchste Punkt der Dachfldche bei geneigten Déchern bzw. der héchste
Punkt der Attika bei Flachddchern.

Bezugspunkte zur Bestimmung der Héhen der baulichen Anlagen sind die im Bebauungsplan
festgesetzten Héhenlagen in Meter iiber Normalhéhennull (NHN). Mafgeblich fiir das jewei-
lige Vorhaben ist die Héhe (iber NHN, die der baulichen Anlage am ndichsten liegt. Sollte mehr
als ein Héhenpunkt mafigeblich sein, ist der Mittelwert zu bilden und anzuwenden.

Aus Griinden der Ortsbildpflege wird die moégliche Hohenentwicklung der zweigeschossigen Baukorper
durch die Festsetzung der maximalen Firsthohen begrenzt. Der Bebauungsplan setzt fir die
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topographisch hoher gelegenen Baugrundstiicke eine maximale Firsthéhe von 10,5 m und fiir die tiefer
liegenden Bereiche eine maximale Firsthohe von 12 m fest.

Als Definition der Firsthéhe gilt der hochste Punkt der Dachhaut bzw. der Attika. Dies dient der Klar-
stellung.

Das Baugrundstiick weist eine Hanglage auf. Im Vorfeld der Planung wurden durch das Vermessungs-
biro Balke und Westphal die Gelandehdhen detailliert ermittelt. Auf der Grundlage dieses Hohenauf-
males setzt der Bebauungsplan im Plangebiet sechs Bezugspunkte in Meter (iber Normalhéhennull
(NHN) gem. § 16 BauNVO zur Bestimmung der Firsthéhe fest. Diese sind den derzeit geplanten Grund-
stlicken zugeordnet. Fiir den Fall, dass sich eine gedanderte Grundstiicksaufteilung ergibt, setzt der Be-
bauungsplan fest, dass fir das jeweilige Vorhaben die Hohe tGiber NHN maligeblich ist, die der bauli-
chen Anlage am néachsten liegt. Sollte mehr als ein Hohenpunkt maligeblich sein, ist der Mittelwert zu
bilden und anzuwenden.

Die Angabe der maximalen Firsthéhe erfolgt in Meter (iber dem jeweiligen Bezugspunkt bezogen auf
Normalhdhennull und ist im Sinne der Rechtsprechung eindeutig bestimmt (vgl. u. a. OVG Liineburg,
Urteil vom 18.08.2006, - 4 B 4382/06 -). Dieser festgesetzte Bezugspunkt zur Bestimmung der First-
héhe gem. § 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO ist in der Planzeichnung raumlich verortet. Hierbei
handelt es sich um die dort aktuell vorliegende Gelandehohe.

Geschossflachenzahl

Eine Geschossflachenzahl setzt der Bebauungsplan nicht fest, da dies aus stadtebaulichen Griinden
nicht erforderlich ist. Zur Bestimmung des Loschwasserbedarfs wird darauf hingewiesen, dass auf-
grund der zuldssigen Bebauung mit zwej Vollgeschossen und der GRZ 0,4 eine Geschossflachenzahl von
maximal 0,8 im Plangebiet erreicht werden kann.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Bauweise im WA-Gebiet

Es gilt die offene Bauweise.

Die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO eroffnet einen geeigneten Gestaltungsspielraum bei
der Objektplanung, dennim Rahmen der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzel- und Doppelhduser oder Hausgruppen zuldssig. Der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Durch die Baugrenzen werden die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen umgrenzt.

Innerhalb der durch die Baugrenzen gem. § 23 BauNVO bestimmten lberbaubaren Grundstiicksfléiche
missen die Hauptgebdude errichtet werden. Da der Bebauungsplan nichts Gegenteiliges festsetzt,
kénnen Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auch auBerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfléiche zugelassen werden.
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich an den StralRenverlaufen und der Baugebietsab-
grenzung. Es wird ein Abstand von umlaufend mindestens 3 m festgesetzt.

Daruber hinaus gelten die Abstandsvorschriften des § 5 NBauO von mindestens 0,4 H. Diese Regelun-
gen der Niedersdchsischen Bauordnung haben auch nachbarschiitzenden Charakter. Somit ist ein aus-
reichender Abstand der neuen Bebauung zu den Nachbargrundstiicken gewahrleistet und der Effekt
einer bedrangenden Wirkung durch die neue Bebauung ausgeschlossen.

7.4 Verkehrsflachen und Grundstiickszufahrten

Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Parkplatz

Auf der Ostseite der StralRe Gartenweg bestehen 6ffentliche Parkbuchten. Diese Parkplatze sollen wei-
terhin zur Nutzung durch die Offentlichkeit zur Verfiigung stehen und werden deshalb im Bebauungs-
plan als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: Offentlichen Parkplétze
gem. § 9 abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Grundstiickszufahrten

Im WA-Gebiet ist je Baugrundstiick nur eine Grundstiickszufahrt zuldssig. Die Breite der
Grundsttickszufahrt von der 6ffentlichen StrafSe darf je Baugrundstiick 5 m nicht (iberschrei-
ten.

Um allzu breite Grundstiickszufahrten zu verhindern und somit den Versiegelungsgrad zu mindern,
setzt der Bebauungsplan zudem gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die maximale Breite der Grundsticks-
zufahrten in den allgemeinen Wohngebieten auf 5 m fest. Die Begrenzung der Breite der Grundstiicks-
zufahrten erfolgt auch aus Griinden der Verkehrssicherheit und -ordnung, da der Aufreihung einer
groReren Zahl von Stellplatzen in Senkrechtaufstellung zur StraBe entgegengewirkt wird.

7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen und Breite der Grund-

stlickszufahrten

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen sind zugunsten der Anlieger
sowie der Ver- und Entsorgungstréger festgesetzt.

Ein geringfiigiges Verschieben der festgesetzten Fléchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist
zuldssig, sofern das ErschliefSungsziel gewahrt bleibt.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen sind von Bebauung frei zu
halten.

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen ist gem. § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO ein Uberschreiten der GRZ bis 1,0 zuldssig.

Zur ErschlieBung riickwartig gelegener Grundstiicke setzt der Bebauungsplan Geh-, Fahr und Leitungs-
rechte zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstriager fest. Um eine ausreichende
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Flexibilitat bei der Grundstiicksaufteilung zu gewahrleisten, ist ein geringfligiges Verschieben der mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen zulassig.

Eine Bebauung der Flachen ist nicht zuldssig, um die ErschlieBungsfunktion nicht zu beeintrachtigen.

Um diese Zuwegung ordnungsgemald befestigen zu kdnnen, bedarf es im Bereich des GFLs einer Ver-
siegelung der Flachen bis zu 100%. Um dies zu ermoglichen wird die Festsetzung aufgenommen, das
dort eine GRZ von 1,0 zuldssig ist. Damit wird auch die Moglichkeit geschaffen, die Flache des Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts als selbststandiges Flurstiick zu parzellieren und im Zusammenhang mit den
Baugrundstiicken jeweils anteilig mit zu verauBern.

7.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fiir Aufsenbeleuchtungen sind folgende Bedingungen verbindlich:

e Verwendung von insektenvertrdglichen Leuchtmitteln mit einem eingeschrdnkten
Spektralbereich (Spektralbereich 570 bis 630 nm), wie z.B. warmweifSe LED
(3000-2700 K). Sofern diese in bestimmten Bereichen aufgrund der Anforderungen
an die Arbeitssicherheit etc. nicht verwendet werden kénnen, sind andere insektenvertrdg-
liche Leuchtmittel nach dem Stand der Technik ausnahmsweise zuléssig.

e Verwendung geschlossener, nach unten ausgerichteter Lampentypen mit einer
Lichtabschirmung (Abblendung) nach oben und zur Seite.

e Begrenzung der Leuchtpunkth6hen gemdfs den Festsetzungen zur Héhe baulicher
Anlagen.

GemaR § 41a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Beleuchtungen an StraBen, Wegen und Au-
Renbeleuchtungen baulicher Anlagen von Grundstiicken technisch und konstruktiv so anzubringen,
mit Leuchtmitteln zu versehen und zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nach-
teiligen Auswirkungen durch Lichtemissionen geschiitzt sind. Das gilt auch flr den Insektenschutz. Vor
diesem Hintergrund sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entsprechende Festsetzungen zum Spektralbe-
reich, Lichtfarbe und Lichtstarke sowie die Verwendung geschlossener, nach unten ausgerichteter
Lampentypen und die Lichtpunkthdhe in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Der Insektenschutz tragt auch zum Erhalt zur Férderung der Artenvielfalt im Plangebiet bei.

7.7 Griinflachen

Die offentliche Griinanlage, die zwischen dem Baugebiet und der StralRe Gartenweg besteht, wird
durch die Festsetzung als éffentliche Griinflidche mit der Zweckbestimmung Parkanlage planungsrecht-
lich abgesichert. Die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache erfolgt, damit dieser Bereich weiterhin
durch die Offentlichkeit zum Aufenthalt und zur Erholung genutzt werden kann. Dariiber hinaus wird
der bestehende Griin- und Gehdlzbestand erhalten.

7.8 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist im Plangebiet vollstdndig zur Versickerung zu bringen.
Hierzu sind geeignete, ausreichend dimensionierte Versickerungsanlagen (Mulden-Rigolen
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bzw. Fiillkérper-Rigolensysteme) auf der Grundlage des Arbeitsblattes DWA-A 138-1 ,,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser" anzulegen und dauerhaft funktionstiichtig zu halten. Entsprechende Nach-
weise sind im Entwdsserungsantrag zu fiihren.

Stellpldtze gem. § 12 BauNVO sind so anzulegen, dass eine Versickerung von Regenwasser ge-
wdhrleistet ist. Es sind sickerféhige Beldge, wie z. B. Pflasterbelédige, Schotterrasen oder wasser-
gebundene Wegedecken mit einem Abflussbeiwert von 0,6 oder geringer zu wéihlen.

Fiir das auf den privaten Grundstlicken anfallende Oberflachenwasser sind nach § 96 NWGi.V. m. §
56 WHG die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zustandig, sofern die Kommune nicht den Anschluss
an den Kanal vorschreibt. Der Flecken Aerzen beabsichtigt nicht, den Anschluss an den Regenwasser-
kanal vorzuschreiben. Die hydraulische Leitfahigkeit des Bodens wurde mittels Versickerungsversu-
chen bestimmt (vgl. Kap. 4.5). Auf dieser Grundlage wurde durch das Geotechnische Planungs- und
Beratungsbiiro Arke eine exemplarische Berechnung nach Arbeitsblatt DWA-A 138-1 durchgefiihrt.
Danach kann das Niederschlagswasser durch geeignete Mallnahmen, wie ein Fillkérper-Rigolensys-
ten schadlos zur Versickerung gebracht werden. Aufgrund dessen beabsichtigt der ErschlieBungstrager
nicht, das Plangebiet an den Regenwasserkanal anschlief3en zu lassen, so dass auf den privaten Grund-
stlicksflachen Versickerungsanlagen anzulegen sind.. Eine Kombination der Versickerungsanlagen mit
einem Teich oder Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) ist zuldssig. Zur Entlastung der Trinkwas-
serversorgung kann das anfallende Niederschlagswasser beispielsweise in einer Zisterne zwischenge-
speichert und in Trockenzeiten zu Bewasserungszwecken verwendet werden.

Die exemplarische Berechnung nach Arbeitsblatt DWA-A 138-1 des Biiros Arke liegt dieser Planbegriin-
dung an. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bauvorhaben die griindungstechnischen Erfordernisse
im Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen und festzulegen sind. Diese bauvorhabenbezogene Bau-
grunderkundung bildet die geeignete Grundlage zur Planung, Bemessung und Ausflihrung der jeweili-
gen Versickerungsanlage. Die Ausgestaltung und ausreichende Dimensionierung der Versickerungsan-
lagen ist im Entwasserungsantrag nachzuweisen. MaRgeblich ist die erforderliche Entwasserungsge-
nehmigung

Um den Versiegelungsgrad der Stellpldtze und Grundstiickszufahrten moglichst gering zu halten, setzt
der Bebauungsplan auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fest, dass der Abflussbeiwert der Be-
festigung von Stellpldtzen gem. § 12 BauNVO und Zufahrten gem. § 14 BauNVO 0,6 oder weniger be-
tragen muss. Der Abflussbeiwert 0,6 kann beispielsweise durch breitfugig verlegte Pflastermaterialien
erreicht werden. Ein noch geringerer Abflussbeiwert von beispielweise 0,3 wird durch den Einsatz von
Rasengittersteinen oder wassergebundener Decke ermdglicht.

Diese Regelung betrifft ausschlieBlich die Stellplatze. Die librigen befestigten Flachen diirfen voll ver-
siegelt werden, um die erforderliche Barrierefreiheit zu gewahrleisten. Sie kdnnen dann beispielsweise
in die angrenzenden Pflanzflachen entwdassern und somit zur Erhéhung der Grundwasserretention bei-
tragen.
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8 Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO

8.1 § 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 87 ,,Gartenweg” 1. Anderung OT Aerzen.

Nach § 84 Abs. 3 NBauOi. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO kdénnen Gemeinden, um bestimmte stadtebauliche,
baugestalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen, durch ortliche Bauvorschriften fiir be-
stimmte Teile des Gemeindegebietes besondere Anforderungen an die Gestaltung von Geb&uden stel-
len. Durch diese Bauvorschriften konnen Regelungen fiir die Auswahl der Baustoffe und Farben sowie
fiir die Neigung der Dacher (vgl. § 84 Abs. 3 Nr. 1) und die Gestaltung der nicht Gberbauten Grundsti-
cke (vgl. § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO) getroffen werden.

Die ortlichen Bauvorschriften sind nachfolgend aufgefiihrt und begriindet.

8.2 § 2 Dacher
Zuléissig sind geneigte Décher mit 15° bis 45° Dachneigung und Flachddcher.

Fiir die Eindeckungen der geneigten Ddcher von Hauptgebduden und Garagen i. S. d. § 12
BauNVO sind nicht glasierte und nicht edel-engobierte Ziegel oder Betonsteine der Farben Rot
bis Rotbraun und Dunkelgrau bis Schwarz zuldssig, die weitestgehend den folgenden Farbté-
nen (einschliefSlich Zwischenténen) des Farbregisters RAL 840 HR entsprechen:

2001 Rotorange 3013 Tomatenrot 8012 Rotbraun 7013 Braungrau
2002 Blutorange 3016 Korallenrot 8014 Sepiabraun 7015 Schiefergrau
3003 Kaminrot 8008 Olivbraun 8028 Terrabraun 7016 Anthrazitgrau
3011 Braunrot 8011 Nussbraun 7012 Basaltgrau 7021 Schwarzgrau

Grasddcher, extensiv begriinte Ddcher und Solarelemente (auch als Dacheindeckung) sind all-
gemein zuldssig.

Fiir untergeordnete Décher, Dachgauben und Dachfenster etc. sind andere Materialien und
Farben zuldssig.

Die Umgebungsbebauung wird durch geneigte Dacher bis etwa 45° Neigung gepragt. Ein geneigtes
Dach tritt ab etwa 15° Neigung wirkungsvoll in Erscheinung. Deshalb werden geneigte Dacher zwischen
15° und 45° Neigung zugelassen.

Flachdachgebaude sind inzwischen sehr beliebt geworden. Gebdude mit Flachdachern kdnnen beson-
ders kompakt und damit auch energieeffizient ausgefiihrt werden. Zudem ist die Flachdachbauweise
besonders geeignet fiir eine Dachbegriinung. Aus diesen Griinden werden auch Flachdacher zugelas-
sen.

Regionaltypisch ist das rote bis rotbraune Ziegeldach. Ebenso in der optischen Wirkung ist ein Dach
aus Betondachsteinen anzusehen. In diesem Bereich von Aerzen sind ebenso Dacher mit schwarzen
Dachziegeln und schwarzen bis dunkelgrauen Dachsteinen verbreitet. Diese Farbpalette von rot tiber
braun bis dunkelgrau und schwarz macht inzwischen das Bild der harmonisch gewachsenen Dachland-

schaft im Kernort aus. Andersfarbige Dachsteine (z. B. blau, wei, gelb) oder glasierte und edel-
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engobierte Dacheindeckungen die glanzen und reflektieren, wiirden sich aus der Gestaltharmonie der
geneigten Dacher unangemessen herausheben und diese beeintrachtigen. Sie werden deshalb nicht

zugelassen.

Aus Griinden des Umweltschutzes und des Hochwasserschutzes sind begriinte Dacher und Grasdacher
auch als geneigte Dacher allgemein zulassig. Eine Dachbegriinung mindert den Versiegelungsgrad, hat
positive Wirkung auf das Kleinklima und speichert das Regenwasser, sodass es zeitverzogert abgefiihrt

wird.

Solarelemente, die aus Griinden des Klimaschutzes gemals den Vorschriften der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) ohnehin vorzusehen sind, werden auch als Dacheindeckung zugelassen.

8.3 § 3 Einfriedungen

Einfriedungen sind zuldssig als Schnitthecken oder freiwachsende Hecken aus Gehdlzen der
Gehdlzliste, Holzstaketenzdune, Natursteinmauern, Klinkermauern und offene Stabmatten-
zdune ohne Kunststoffgeflecht.

Die Héhe der Einfriedungen, die an 6ffentliche Strafien bzw. éffentliche Fldchen angrenzen,
darf maximal 1,2 m betragen.

Die Einfriedungen sind so zu errichten, dass eine biologische Durchgdngigkeit gewdhrleistet
bleibt.

Neben den Gebaduden bestimmen auch die Grundstilickseinfriedungen das Erscheinungsbild des Vor-
habens im offentlichen Raum. Die Vielfalt der angebotenen Produktpalette und das daraus resul-
tierende individuelle Gestaltungsszenario erfordern es, gestalterische Regelungen zur Ausbildung von
Einfriedungen zu treffen. Zulassig sind standortgerechte Laubgehdlzhecken sowie Zaune und Mauern
aus regionaltypisch bzw. historisch begriindeten Materialien.

Die Grundstlcksbereiche sollen zwar zum 6ffentlichen Raum hin wirkungsvoll abgrenzt werden kon-
nen; jedoch soll das komplette Abschotten der Privatgrundstiicke durch allzu hohe geschlossene Zaune
oder Mauern zur Wahrung des Ortsbildes vermieden werden. Deshalb wird die Héhe der Einfriedun-

gen begrenzt.

Die Einfriedungen sind so zu errichten, dass eine biologische Durchgangigkeit gewahrleistet bleibt (z.
B. Abstand der Einzaunung vom Boden von mind. 10 cm oder Durchldsse innerhalb von Mauern mit
mind. 15 cm Durchmesser, mind. ein Durchlass je angefangene 25 m Mauerldnge). Durchgehende
senkrechte, flir Amphibien und andere Kleintiere nicht tiberwindbare Kanten an Grundstlicksgrenzen,
StralRen und Zuwegungen sind zu vermeiden bzw. nur in begriindeten Fallen (z. B. Stiitzmauern) und
fiir einzelne Grundstiicksabschnitte zulassig.

8.4 § 4 Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicke

Auf mindestens 4% der jeweiligen gesamten Grundstlicksfléiche sind zur 6kologischen Aufwer-
tung der Hausgdrten wahlweise anzulegen:
a) Bliihstreifen (Regiosaatgut UG 6 ,,Weser- und Leinebergland mit Harz” fiir Feldrain oder

Saum),
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b) Staudenpflanzungen mit nachtbliihenden und nektarreichen Arten zur Erhéhung des Insek-
tenvorkommens.

Im Plangebiet ist je Baugrundstiick mindestens ein Laubbaum oder ein Obstbaum der nachfol-
genden Gehdlzlisten zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Qualitit: Hoch-
stamm, zweimal verpflanzt, mind. 12 - 14 cm Stammumfang.

Geholzliste 1: Standortgerechte, heimische Gehélze sowie Gehélze fiir Gérten der Siedlungs-
bereiche

Grofe Baume (> 15m)

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Acer ginnala
Acer rufinerve
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna

Juglas regia
Liquidamber ciflua
Malus domestica
Populus tremula
Pyrus pyraster
Sorbus aria
Sorbus domestica

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer rubrum Rotahorn
Alnuns glutinosa Schwarz-Erle
Fagus sylvatica Rotbuche*
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

MittelgroBe Baume (10 — 20m)

Crat. laevig. “Pauls Scarlet”

Sommerlinde

Feldahorn*
Feuerahorn
Streifenahorn
Sandbirke
Hainbuche*
Baumbhasel
Rotdorn*
Walnuss
Amberbaum
Wildapfel
Zitterpappel
Wildbirne
Mehlbeere
Speierling

* flr Schnitthecken geeignete Gehdlze

Geholzliste 2: Alte und regionale Obstsorten

Obstbdume als Hoch-
stamm

Sortenauswahl

Apfel: Gelber Richard, Rote Sternrette, Roter Eiserapfel, Schoner von Nordhau-
sen, Winterglockenapfel, Klarapfel, Jakob Fischer, Prinzenapfel, Diilme-
ner Rosenapfel, Jacob Lebel

Birne: Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Kostliche von Charneau,
Pastorenbirne

Mirabelle: Mirabelle von Nancy

Zwetsche: The Czar, Hauszwetsche, Ontario-Pflaume, Oullins Reneklode

Kirsche: Bilittners Rote Knorpel, GroRer Schwarze Knorpel, Ochsenherzkirsche,

Schwarze Konigin

Weitere Sorten unter: https://www.nabu.de/natur-und-landschaft/landnutzung/streuobst/sorten
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Hinsichtlich der Gestaltung der nicht (iberbauten Fléichen der Baugrundstiicke gelten die Vor-
schriften des § 9 Abs. 1 und 2 NBauO. Damit sind Kies- und Schotterbeete nicht zuldssig.

Im Siedlungsbereich besitzen Baume vielfaltige und wichtige 6kologische und klimatische Funktionen.
Deshalb sollen Laubbdaume gepflanzt werden. Die jeweilige Grundstiicksflache reicht aus, um groRe
oder mittelgrofRe Laubbdume anzupflanzen. Geeignete Arten sind der Geholzliste zu entnehmen. Diese
Neupflanzungen wirken auch als Ausgleich fiir die Beseitigung der Einzelbdume.

Zur Erhohung des Insektenvorkommens und zur Férderung der Artenvielfalt sind auf mindestens 4%
der jeweiligen Grundsticksflache Bluhstreifen und/oder Staudenpflanzungen mit nachtblithenden und
nektarreichen Arten anzulegen.

In Verbindung mit der Gebaudearchitektur bestimmt die Gestaltung der unbebauten Grundstiicks- und
Gartenflachen maligeblich das Siedlungsbild. Die Freiflachen sollen als begriinter, gartnerisch gestal-
teter Raum in Erscheinung treten und die befestigten Flachen auf das notwendige MalR begrenzt wer-
den.

In den letzten Jahren ist es teilweise in Mode gekommen, Garten und Freiflachen vollflachig mit Kies
oder Schotter zu belegen. Eine wirkliche Minderung des Pflegeaufwands ist damit zwar nicht verbun-
den, die gestalterische Wirkung auf das Siedlungsbild ist jedoch duRerst negativ. Zudem erhoht sich
der Versiegelungsgrad. Durch eine oOrtliche Bauvorschrift, die Kies- oder Schotterflachen als gartneri-
sches Gestaltungselement ausschlieft, soll ein 6kologischer Mindeststandard gesichert werden, ohne
dass die individuellen Gestaltungsmoglichkeiten beeintrachtigt werden. In diesem Zusammenhang
wird auf § 9 Abs. 2 NBauO hingewiesen.

8.5 § 5 Auffiillungen und Stiitzmauern

Auffiillungen sind nur zwischen der zur ErschliefSung bestimmten Verkehrsfliche und der stra-
fenseitigen Gebdudeseite zuldssig, um den niveaugleichen Anschluss des jeweiligen Baugrund-
stiicks an die zur ErschliefSung bestimmte Verkehrsfldche zu gewdhrleisten.

Stiitzmauern sind nur zuléssig, wenn sie der Terrassierung des Grundstiicks dienen und die je-
weilige Héhe 1 m liber der Geléindeoberfldche nicht iiberschreiten. Bei mehreren Stiitzmauern,
die zur Geldndeterrassierung hintereinander errichtet werden, muss der Abstand von Stiitz-
mauern untereinander jeweils mindestens 3 m betragen.

Das Geldande weist eine ausgeprdgte Hanglage auf. Aus diesem Grunde werden Veranderungen der
Geldandetopographie im Zusammenhang mit der Bebauung in einigen Fallen unumganglich sein. Die
vollstandige Niveauangleichung bzw. Einebnung oder Auffiillung eines Baugrundstticks oder die Errich-
tung allzu hoher Stitzmauern die negativ auf das Siedlungsbild wirken sollen jedoch nicht zugelassen
werden. Um den Gebietscharakter nicht durch Gberdimensionierte Aufschiittungen oder Grundsticks-
begradigungen zu beeintrdchtigen, sind Niveauveranderungen durch Aufschiittung, Begradigung und
die Terrassierung des Grundstiicks nur in einem angemessen festgelegten Rahmen zuldssig, der sich
an der bestehenden Geldandetopographie orientiert. Die getroffenen Regelungen dienen auch dem
Nachbarschutz.
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8.6 § 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. § 80 Abs. 3 NBauO, wer dieser értlichen Bauvorschrift zuwider-
handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufie bis zu
50.000 € geahndet werden.

Nach § 80 Abs. 3 und Abs. 5 NBauO kdnnen fiir VerstéRe gegen ortliche Bauvorschriften Bullgelder bis
zu einer Hohe von 50.000 € bestimmt werden. Im Verhaltnis zum Investitionsbedarf und Umfang des
geplanten Vorhabens erscheint ein BuRRgeld in Hohe von 50.000 € als angemessen, um die Wirkung
und Durchsetzbarkeit dieser Gestaltungsvorschrift zu unterstitzen.

9 Stddtebauliche Werte

Festsetzung Flache

Allgemeine Wohngebiete 4.046 m?
Offentliche Griinflachen 637 m?
Verkehrsflachen 120 m?
Gesamtflache des Plangebiets 4.803 m?

10  ErschlieBung, sonstige planerische Auswirkungen und Hinweise

10.1 Verkehrliche ErschlieRung und OPNV

Das Plangebiet ist iber den Gartenweg, die Kénigsférder Strafie sowie die Reinerbecker StrafSe gut an
das regionale und Uberregionale StraBenverkehrsnetz angeschlossen.

Im Zuge der Einmiindung Gartenweg ist auf Anregung der Niedersachsischen Landesbehdorde fiir Stra-
Renbau und Verkehr das Sichtdreieck auf bevorrechtigte die Hochbordanlage benutzende Radfah-
rende in die Planzeichnung Gibernommen worden (5m/30m, Siehe Nr. 6.3.9.3 der RASt 06). Das Sicht-
dreieck belegt nur sehr geringe Flachen des B-Plan-Areals.

Das Plangebiet ist an das Netz des OPNV angeschlossen. Eine Bushaltestelle mit regelméaRiger Verbin-
dung in die Kreisstadt Hameln befindet sich an der Reinerbecker Strae in ca. 300 m Entfernung. Un-
mittelbar gegeniber des Plangebiets besteht eine Bushaltestelle der Verbindung Hope / Schulzentrum

Aerzen.

10.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist liber das bestehende Leitungsnetz gewahrleistet, an das
angeschlossen werden kann. Beim Ausbau der technischen Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) sind
die Ausbauunternehmer vor Beginn von Bauarbeiten verpflichtet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen
Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der

Ausbauunternehmer).

Trager der Stromversorgung sind die Stadtwerke Hameln Weserbergland.
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Trager der Gasversorgung ist die Westfalen Weser Netz GmbH.
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Eigenbetrieb des Flecken Aerzen ,Wasser*”.
Trager der Loschwasserversorgung ist der Flecken Aerzen, der den Grundschutz zu gewahrleisten hat.

Die Zuwegungen und die Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind gemaR §§ 1 und 2
der DVO-NBauO und der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr — Niedersachsen zu bemessen und
herzustellen.

Zufahrten und Zuwegungen (iber Fremdgrundstiicke (ausgenommen sind 6ffentliche Verkehrswege)
missen Uber Baulasten (6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen) abgesichert sein. Diese Zufahrten und
Zuwegungen miussen bei jeglichen Witterungsbedingungen gefahrenlos befahr- und begehbar und je-
derzeit in der vorgeschriebenen Breite passierbar (frei von Hindernissen) sein.

Trager der Abwasserentsorgung ist der Eigenbetrieb des Fleckens Aerzen ,Wasser”.
Das Plangebiet kann an das zentrale Kommunikationsnetz der Telekom angeschlossen werden.
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Hameln-Pyrmont.

Flr das auf den privaten Grundstlicken anfallende Oberflichenwasser sind nach § 96 NWG (zu § 56
WHG) die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zustandig, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an
eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten
erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiiten. Ein Anschluss des
Plangebiets an den Regenwasserkanal ist nicht vorgesehen.

10.3 Gas- und Warmeleitung

Das Plangebiet wird von einer unterirdischen Gas- und Warmeleitung der Bioenergie Aerzen GmbH &
Co. KG. durchquert. Hierauf wird auf der Planzeichnung hingewiesen.

Der derzeitige Trassenverlauf ist im nachfolgenden Plan mit einer roten Linie gekennzeichnet und auf
die Planzeichnung als unterirdische Hauptversorgungsleitung nachrichtlich ibernommen worden. Im
Bereich des Flurstiicks 60/30 besteht ein Gestattungsvertrag zugunsten dieser Leitung, verbunden mit
der Verpflichtung, bei Grundstlicksverkauf eine Grunddienstbarkeit einzurichten. Das slidlich gelegene
Flurstick 79/10 ist lastenfrei.

e "“_".ﬁ o P
Lageplan Nahwarmeleitung der Bioenergie Aerzen GmbH & Co.

Quelle: Flecken Aerzen
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Um das Bauvorhaben in der geplanten Form realisieren zu kdnnen, wird es voraussichtlich erforderlich
werden, die Leitung im nordlichen Teil des Plangebiets (Flurstiick 60/30) geringfiigig zu verlegen. Es
besteht eine entsprechende Vereinbarung zwischen dem derzeitigen Eigentiimer des Flurstlicks, dem
Flecken Aerzen und dem Eigentiimer der Leitung, der Bioenergie Aerzen GmbH & Co. KG, dass eine
Verlegung der Leitung erfolgen soll, wenn dies aufgrund einer BaumaRnahme erforderlich wird.

10.4 Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte und Kampfmittel

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor. Sollten im Plangebiet bei der Durchfiihrung von baulichen MaR-
nahmen Bodenkontaminationen festgestellt werden, ist die Abfallbehtérde des Landkreises Hameln-
Pyrmont zu unterrichten.

Hinweis des LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde fiir die Flache A (siehe nachfolgende Ergebniskarte)
keine Luftbildauswertung und keine Sondierung oder Raumung durchgefiihrt. Es besteht deshalb der
allgemeine Verdacht auf Kampfmittel, so dass eine Luftbildauswertung empfohlen wird.*

Da die Flache A nicht bebaut, sondern unverandert als 6ffentliche Griinflache genutzt werden soll und
dementsprechend festgesetzt ist, besteht dort kein Erfordernis einer Luftbildauswertung.

Q LGLN Ergebniskarte TB-2022-01135

Mafstab 1:2.000 Erstellt am: 28.11.2022
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4 Stellungnahme LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst, 28.11.2022
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10.5 Hinweise zum Bodenschutz und Baugrund

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden schonend umzugehen. Im Rahmen der Bautatig-
keiten sollen die einschlagigen DIN-Normen (u.a. DIN 18300 Erdarbeiten, DIN 18915 Bodenarbeiten im
Landschaftsbau, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial, DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben) Anwendung finden, um negative Umweltauswirkungen zu vermeiden
bzw. zu vermindern. Arbeitsflachen sollen sich auf das notwendige Mal beschrdanken. Bei Abtrag des
Bodens soll dies schichtgetreu erfolgen, der Boden ist ortsnah, schichtgetreu und in moéglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschitzt zu lagern. Auf verdichtungsemp-
findlichen Flachen sollen geeignete MaRnahmen zum Schutz vor Verdichtung erfolgen.

Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu
prifen und festzulegen.

Im Untergrund des Standorts sind |6sliche Sulfatgesteine in Tiefen £ 200m u. GOK zu erwarten, in de-
nen mitunter Auslaugung stattfindet und Verkarstung auftreten kann. Im ndaheren Umfeld des Stand-
orts sind bisher keine Erdfdlle bekannt. Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie 2 zu-
zuordnen (gem. Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "BaumalRnahmen in erdfallgefahrdeten
Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von BaumaRnahmen am Standort kann
— sofern sich bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion ergeben — bezuglich der Erd-
fallgefahrdung auf konstruktive SicherungsmalRnahmen verzichtet werden. Die o.g. standortbezogene
Erdfallgefahrdungskategorie ist ggf. anzupassen, sofern sich Hinweise auf Subrosion bei der Baugrun-
derkundung ergeben.

10.6 Archaologische Hinweise und Denkmalschutz

Archdologie

Durch die geplanten Bau- und Erdarbeiten wiirden die archdologischen Kulturdenkmale in Teilen un-
wiederbringlich zerstort. Samtliche in den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie ErschlieBungsarbei-
ten, Oberbodenabtrag und alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe im Bereich der des o.g.
Geltungsbereiches bediirfen daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung gemalR § 10i. V. m. §§ 12-
14, 35 NDSchG der Unteren Denkmalschutzbehoérde, in der die facharchaologische Begleitung der Erd-
arbeiten beauflagt wird. Die denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der Unteren Denkmalschutzbe-
horde, Naturschutzamt, des Landkreises Hameln-Pyrmont zu beantragen und kann verwehrt werden
oder mit Auflagen verbunden sein.

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde wie Tongefdl3scherben,
Schlacken, Metallobjekte, Holzkohleansammlungen, auffallige Bodenverfarbungen, Steinkonzentrati-
onen gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte entdeckt werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 Nie-
dersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmal-
schutzbehdorde des Landkreises Hameln-Pyrmont und dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Referat Archaologie-, Scharnhorststr. 1, 30175 Hannover unverziiglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach

der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-

schutzbehorde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Unterlassung der Anzeige stellt eine
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Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem BuRgeld geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestim-
mungen des § 35 NDSchG, insbesondere die Abs. 2 und 4, wird deshalb besonders hingewiesen.

Denkmalschutz

In unmittelbarer Umgebung befinden sich Gebaude, die im Ensemble geschiitzt sind. Die geplante Neu-
baumalinahme ist daher unter dem Aspekt des § 8 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes zu betrachten,
wonach Anlagen, die sich in der Umgebung von Baudenkmalen befinden, besonderen Anforderungen
genugen maussen.

§ 8 NDSchG verbietet, das Erscheinungsbild eines Baudenkmals zu beeintrachtigen. Die jeweilige be-
sondere Wirkung eines Baudenkmals, die es als Kunstwerk, als Zeuge der Geschichte oder als bestim-
mendes stadtebauliches Element auf den Beschauer ausiibt, darf nicht geschmaélert werden. Vorhaben
in der Umgebung eines Baudenkmals sind daher mit besonderer Sorgfalt und Einflihlung zu planen und
auszufiihren (vergleiche Rd.-Nr. 6 zum § 8). In der Umgebung eines Baudenkmals diirfen Anlagen nicht
errichtet, gedandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals be-
eintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und
instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

10.7 Hinweise zum Artenschutz und zum Baumschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG gelten unabhangig vom Bebauungsplan und
unabhangig von Baugenehmigungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben des Artenschutzes (insbesondere § 44 BNatSchG) auch
im Geltungsbereich von bereits rechtskraftigen B-Planen gelten. Hierauf ist insbesondere zu achten,
wenn mit der Bebauung bislang unbebauter Flachen begonnen werden soll. Es ist durch geeignete
MalRnahmen sicherzustellen, dass es zu keinen Verbotstatbestidnden nach § 44 BNatSchG kommt. Sei-
tens der Bauverantwortlichen/Genehmigungs-inhaber*innen ist bei den Planungen zu berticksichti-
gen, dass im Zuge der BaumalRnahmen, insbesondere bei Abrissarbeiten, Geholzfallungen, Gehdlzro-
dungen, Bodenabtrag oder sonstigen Arbeiten der Baufeldfreimachung durch geeignete Mallinahmen
sicherzustellen ist, dass es zu keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden kommt (§ 39 und §
44 Bundesnaturschutzgesetz, z.B. Tétung von Vogeln, Zerstdorung von Gelegen, erhebliche Beeintrach-
tigung oder Stérung geschiitzter wild lebender Tier- und Pflanzenarten).

Die Baufeldfreimachung muss auRerhalb der Kern-Brut- und Setzzeit erfolgen (1. Marz bis 15.Juli).

Grundsatzlich dirfen Geholze nur auRerhalb der Vegetationsperiode (vom 1. Oktober bis 28. Februar)
gefallt oder stark zuriickgeschnitten/auf den Stock gesetzt werden. Pflegeschnitte sind auch innerhalb
der Vegetationsperiode moglich (§ 39 BNatSchG).

Bei Unklarheiten oder beim Auffinden verletzter Tiere (z. B. Vogel, Fledermause) ist die Untere Natur-

schutzbehorde einzubinden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen sollten Gebdudefassaden aus transparentem oder
stark spiegelndem Glas moglichst vermieden oder mit Vorsorgeeinrichtungen gegen Vogelschlag (z. B.
geriffeltes, geripptes oder mattiertes oder sonstiges reflexionsarmes Glas, Unterteilung der Glasfron-
ten mit Markierungen im Abstand von 10 cm) ausgestattet werden.
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Es gelten die Normen der DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzen und Vegetationsflachen bei Bau-
malRknahmen” sowie dir RAS-LP4 ,Richtlinie fiir die Anlage von StraRen, Teil: Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestdanden und Tieren”.

10.8 Hinweis zum Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt gemal Verordnung vom 06.04.2020 in der Schutzzone B des festgesetzten Schutz-
gebietes fir die staatlich anerkannten Heilquellen in Bad Pyrmont. Die Festsetzungen der geltenden
Verordnung sind zu beriicksichtigen.

10.9 Hinweise der Bundeswehr und zu den Kreisstralen 29 und 36

Das Plangebiet befindet sich in einem 3 km breiten Hubschrauberkorridor. Aus diesem Grunde ist mit
Larm- und Abgasemissionen durch militdrischen Flugbetrieb zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen,
dass spatere Ersatzanspriiche nicht anerkannt werden kénnen.

Der Landkreis Hameln-Pyrmont Gbernimmt keinerlei Kosten fiir derzeit oder kiinftig notwendig wer-
dende LarmschutzmaBnahmen.

11 Bodenordnung

Maflnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

12 Kosten

Der Bebauungsplan setzt keine neu herzustellenden 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen fest. Dem Fle-
cken Aerzen entstehen somit durch diese Bauleitplanung keine Kosten.
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Flecken Aerzen
Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen

Begriindung
Beschluss
Die vorstehende Begriindung hat der Rat des Fecken Aerzen in seiner Sitzung am als Begriindung
gemall § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.
Aerzen,
Burgermeister
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Bebauungsplan Nr. 87 ,Gartenweg” 1. Anderung, OT Aerzen
Begriindung

Anlagen:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir die Errichtung einer Pflegeeinrichtung in Aer-
zen; habitat.eins (2021) bear.: B-Eng. Igor Schellenberg; Osnabriick

Exemplarische Berechnung nach Arbeitsblatt DWA-A 138-1 (09.09.2025), Geotechni-
sches Planungs- und Beratungsbiiro Arke; Aerzen
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