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Beschlussvorschlag:

Gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. 1 S. 3634), werden der Entwurf und die Auslegung des Bebauungsplanes Nr.
487 einschlieBlich Begrindung beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 115/5, Flur 45, Gemarkung Hameln. Er wird im SU-
den und Osten durch die Stral3en Breslauer Allee und Rennacker begrenzt, im Norden durch
den Verkehrsiibungsplatz und im Osten durch Schulnutzungen.

Die Bebauungsplananderung wird gemaf} § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Begriindung:

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planerischen Voraussetzungen zu einer Aus-
weisung eines neuen Wohngebietes an den Stralen Rennacker/Breslauer Allee in dem in der
Kernstadt gelegenen Klutviertel geschaffen.

Mit dem Bebauungsplan soll sowohl die Entwicklung von Einfamilienhausern als auch von Ge-
schosswohnungsbau ermdglicht werden. Im Rahmen des Geschosswohnungsbaus sollen auch
Angebote flr gemeinschaftliches Wohnen im Alter entwickelt werden.

Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes wird der Nachfrage nach Einfamilienhausbau-
platzen und Wohnungen in der Kernstadt entsprochen, auch fiir das gemeinschaftliche Wohnen
im Alter gibt es eine konkrete Nachfrage. Der Geschosswohnungsbau soll durch die Wohnungs-
genossenschaft Hameln (WGH) realisiert werden.

Festgesetzt werden allgemeine Wohngebiete mit der Beschrankung, dass Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen und Gar-
tenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen sind. Allgemeines Ziel ist, durch entspre-
chende Festsetzungen, wie bspw. zwei Vollgeschosse und das Ausschopfen der Obergrenzen
der BauNVO eine stadtebaulich vertretbare Verdichtung zu erreichen.




Der Bebauungsplan ersetzt eine Teilflache des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 502 Flache
fur Gemeinbedarf Schulzentrum / Sportplatz. Infolge der Andersartigkeit der kinftigen Nutzung
als Wohngebiet erfolgt keine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes sondern eine Auf-
stellung eines neuen Bebauungsplanes. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 502 wer-
den durch den Bebauungsplan Nr. 487 gegenstandslos.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Hameln, so dass eine kurzfristige Realisie-
rung sichergestellt ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemal § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Die vorgegebenen Kriterien gemaf} § 13
a Abs. 1 BauGB sind mit der baulichen Erweiterung als Mal3nahme der Innenentwicklung mit
einer Groe des Plangebietes von unter 20.000 m? erflllt. Die Durchflihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforder-
lich.

Personelle Auswirkungen:

e Nein.

Finanzielle Auswirkungen:

e Ja. Siehe Vorlage 341/2018 und Abschnitt 5 der Begrindung zu diesem Bebauungsplan

Organisatorische Auswirkungen:

e Nein.

Anlagen:

Zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie Begriindung
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Zeichnerische Festsetzungen
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4 BauNVO)

4
Allgemeine Wohngebiete

2. Mal} der baulichen Nutzung
(9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd

Zahl der Vollgeschosse zwingend

Hmax =

8.20m Hoéhe baulicher Anlagen siehe textl. Festsetzungen zu Nr. 4

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

a abweichende Bauweise siehe textl. Festsetzungen zu Nr. 2
o offene Bauweise
TR Baugrenze

Uberbaubare Flache

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

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsberuhigter Bereich

5. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und b) sowie Abs. 6 BauGB)

@ B&aume anpflanzen

o009 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen furr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
PP sonstigen Bepflanzungen siehe textl. Festsetzungen zu Nr. 6.3




6. Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)
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Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen
erforderlich sind siehe textl. Festsetzungen zu Nr. 5

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

r— — — /1

| GG | Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen

| a hier: Gemeinschaftsgaragen

L 1

j_ll_ll_ll_l [

il i Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Abwasserbetriebe Weserbergland
o T o T W

+———=  Bemalung



Textliche Festsetzungen

7.

Art der baulichen Nutzung (8 4 BauNVvO)

Innerhalb der festgesetzten Wohngebiete sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allge-
mein zulassigen Nutzungen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke nur ausnahmsweise zuléssig.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind ausgeschlossen.

Abweichende Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 22 BauNVO)

In dem festgesetzten Wohngebiet WA?! gilt die offene Bauweise mit der Abweichung,
dass Gebaude mit mehr als 50 m L&nge zulassig sind. Die Grenzabstande sind gemani
der Niedersachsischen Bauordnung einzuhalten.

Anzahl der Wohnungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem festgesetzten Wohngebiet WA? sind je Wohngeb&ude max. 2 Wohneinheiten zu-
lassig.

Maf3gebliches Geldnde (8 9 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 18 BauNVO)

Das mafRgebliche Gelande fur die maximale Hohe baulicher Anlagen und die Oberkante
des Erdgeschossful3bodens ist das gewachsene Geldnde, gemessen auf der Hohe der
Gebaudemitte; fur die Stralle Rennacker ist das Stral3enniveau auf der Hohe der Ge-
baudemitte malRgeblich.

Umgrenzung von Flachen mit schalltechnischer Vorbelastung (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des gekennzeichneten Bereichs mit schalltechnischer Vorbelastung ist fur

WohnbaumaRnahmen im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Richtwerte

gem. TA-Larm fur Schlafraume und Kinderzimmer nachzuweisen.

Architektonische MalRnahmen sind u.a.

- Errichtung von Carportanlagen entlang der Strafl’e Rennacker,

- Abriucken der Wohngeb&ude in Richtung Westen,

- Anordnung der Schlaf- und Kinderzimmer in den Gebauden zu den Larmemissionen
abgewandten Seiten,

- Fir das WA': Bau eines Staffelgeschosses

MaRnahmen zum Hochwasserschutz (8 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Die Oberkante des Erdgeschossful3bodens muss mindestens 30 cm Uber dem mal3geb-
lichen Gelande liegen.

Kellergeschosse sind unzuldssig. Ausnahmen sind zuléassig, wenn dem Stand der Tech-
nik ein Nachweis erfolgt, dass diese baukonstruktiv hochwasserangepasst sind.
Aufschittungen des mafigeblichen Geléndes / der Baugrundstiicke sind auf3er zur Errei-
chung des Erdgeschossfu3bodens unzulassig.

Griinfestsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.1 Baume an der ErschlieBungsstralRe

Die vier an den ErschlieBungsstraf3en festgesetzten Laubbaume sind zu pflanzen, zu
erhalten (Schutz und Pflege) und bei Abgang zu ersetzten. Je Baum ist eine offene be-
griinte Vegetationsflache von mindestens 10 m2 vorzusehen. Die genauen Pflanzen-
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standorte kdnnen je nach Lage der spateren Grundstiickszufahrten von den zeichneri-
schen Festsetzungen abweichend festgelegt werden.

Artenliste:
Carpinus betulus (Hainbuche) Acer platanoides "Cleveland” (Spitzahorn)
Sorbus intermedia (Mehlbeere) Acer campestre "Elsrijk’ (Feldahorn)

Pflanzgré3en als Hochstamm: Stammumfang min. 18 cm in einem Meter HOhe.

7.2 Baume auf privaten Grundstiicken

Auf den Grundstiicken ist je angefangene 100 m? Grundstiicksflache ein standortheimi-
scher Baum zu pflanzen, zu erhalten (Schutz und Pflege) und bei Abgang zu ersetzen.
Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind hierauf anzurechnen.

Siehe Artenliste Nr. 6.4

7.3 Pflanzstreifen auf privaten Grundstiicken

Innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifens sind die Gehélze und Baume zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Siehe Artenliste Nr. 6.4

7.4 Artenliste und PflanzgrofRen zu Nr. 6.2 und Nr. 6.3

Acer campestre — Feldahorn Carpinus betulus — Hainbuche

Corylus avellana — Hasel Ligustrum vulgare — Liguster
Salix-Arten Prunus padus — Echte Traubenkirsche
Prunus avium — Vogelkirsche Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Sorbus aucuparia — Eberesche Sambucus nigra — Schwarzer Holunder

Cornus mas - Kornelkirsche

Crataegus monogyna — Eingriffeliger Weil3dorn

Crataegus laevigata — Zweigriffeliger Weil3dorn

PflanzgroRRen: Baume als Heister: min. 200/250 cm, Pflanzabstand: ca. 12-15 m,
Straucher: min. 100 cm, Pflanzabstand: ca. 1,5 m

8. Mallnahmen zur Begrenzung des Regenwasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser ist auf den Grundstiicken zu-
rickzuhalten oder in einem Mulden-Rigolen-System uber die belebte Bodenzone zu ver-
sickern. Das Ruckhaltevolumen muss mindestens 2,0 m3 je 100 m2 angeschlossener
Flache betragen. Die Riickhaltemengen sind zeitverzdgert abzuleiten.

9. Malinahmen zur Minimierung von Bodenversiegelungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Befestigungen von privaten Stellplatzanlagen und deren Zufahrten, sowie nicht 6f-
fentlicher Gehwege und Parkplatze sind so anzulegen, dass eine Regenwasserversicke-
rung gewahrleistet ist. Der Abflussbeiwert der Deckschichten fur dieses Baugebiet soll
0,5 nicht Uberschreiten.

Deckschicht / Belag Abflussbeiwert
Schotterrasen 0,2-0,3
Wassergebundene Decke | 0,5-0,6
Rasengittersteine 0,2-0,4
Pflaster mit breiten Fugen | 0,5- 0,6
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Hinweise
Archédologische Denkmalpflege:

Im Plangebiet ist mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde zu rechnen. Der Be-
ginn der Bau- und Erdarbeiten (ErschlieBungsarbeiten) ist der Unteren Denkmalschutz-
behorde der Stadt Hameln anzuzeigen. Sie entscheidet in Zusammenarbeit mit der
Kommunalarch&ologie, ob eine systematische Untersuchung, eine denkmalrechtliche
Genehmigung bzw. konkrete BaumalRnahmen Auflagen erforderlich sind.

Hochwasserschutz:

Das Gebiet befindet sich in einem Risikogebiet nach § 78b WHG. Im Plangebiet ist die
Neuerrichtung von Heizdlverbraucheranlagen gemaf 8§ 78c WHG verboten, wenn ande-
re weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.
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Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

§1

Dachformen und Dachneigungen
In den allgemeinen Wohngebieten sind folgende Dachformen und —neigungen zulassig:

Max. Dach- | WA" | WA? | Garagen/

neigung Carports
Flach- und leichtgeneigte Dacher (nur 10° X X X

als Grindacher zuléssig)
Einfache Pultdécher 15° - X X
Versetzte Pultdacher (Versatz max. 3m) 25° - X -
Tonnendacher - X X
Zeltdacher 28° - X X
. 20°-28° - X X
Satteldacher ohne Abwalmungen 58°.38° X - X
§ 2 Dachfarben

Fur Hauptbaukorper sind nur nicht glanzende Dacheindeckungen zuléssig. Fur die
Farbgestaltung der Dacheindeckung sind nur Farbténe zu verwenden, die den nach-
folgenden RAL-Farbtonen [Farbregister RAL 840 HR] weitestgehend entsprechen:

Farbreihe Nummer (Name)
Grau: 7021 (Schwarzgrau) 7024 (Graphitgrau)
Braun: 8004 (Kupferbraun) 8011 (Nuf3braun)

8014 (Sepiabraun) 8017 (Schokoladenbraun)

§3

§4

§5

§6

§7

Anlagen und Mal3nahmen zur Nutzung von Sonnenenergie sind hiervon ausgenommen.

Hohe des Erdgeschossfulibodens

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss ist auf max. 50 cm tUber dem malf3-
geblichen Gelande begrenzt, siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 4 und 6.

Dachaufbauten

Dachaufbauten, die aus der AuRenwand aufsteigen, sowie Dachgauben, durfen die
Firstlinie nicht Uberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen zur angrenzenden StralBenverkehrsflache sind nur

- als Hecken aus heimischen Laubgehdlzen auch in Verbindung mit griinen Drahtzau-
nen,

- Mauern entsprechend der Materialitat und der Farbgestaltung der Hauptbaukorper,

- Gabionen

bis zu einer H6he von max. 0,80 m, gemessen an der angrenzenden Stral3enverkehrs-

flache zulassig.

Nicht Gberbaute Flachen

Die nicht Giberbauten Flachen sind gartnerisch zu gestalten. Flachendeckende Steingar-
ten mit Schotter, Kies oder dhnlichem Belag sind unzuléssig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO in der zur Zeit glltigen Fassung, wer
im Geltungsbereich der Satzung als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vor-
satzlich oder fahrlassig eine Baumafinahme durchfihrt oder durchfihren lasst, die nicht
den Anforderungen der 88§ 1-6 dieser Ortlichen Bauvorschriften entspricht.
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1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung, Geltungsbereich

1.1 Aufgaben der verbindlichen Bauleitplanung

Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, die gewahrleisten, dass die bauliche und sonstige Nutzung in
seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.
Hierbei sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwéagen.

Der Bebauungsplan enthalt alle fur die stadtebauliche Ordnung notwendigen Festsetzungen
und ist dartber hinaus die Grundlage fur weitere MalRnahmen zur Sicherung und Durchfiuh-
rung der Planung nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

1.2 Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planerischen Voraussetzungen zu einer
Ausweisung eines neuen Wohngebietes an den StralRen Rennacker/Breslauer Allee in dem
in der Kernstadt gelegenen Klitviertel geschaffen.

Mit dem Bebauungsplan soll sowohl die Entwicklung von Einfamilienh&usern als auch von
Geschosswohnungsbau ermdglicht werden. Im Rahmen des Geschosswohnungsbaus sollen
auch Angebote fir gemeinschaftliches Wohnen im Alter entwickelt werden.

Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes wird der Nachfrage nach Einfamilienhaus-
bauplatzen und Wohnungen in der Kernstadt entsprochen, auch fir das gemeinschaftliche
Wohnen im Alter gibt es eine konkrete Nachfrage. Der Geschosswohnungsbau soll durch die
Wohnungsgenossenschaft Hameln (WGH) realisiert werden.

Der Bebauungsplan ersetzt eine Teilflache des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 502 Fla-
che fur Gemeinbedarf Schulzentrum / Sportplatz. Infolge der Andersartigkeit der kiinftigen
Nutzung als Wohngebiet erfolgt keine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes son-
dern eine Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt Hameln, so dass eine kurzfristige Reali-
sierung sichergestellt ist.

1.3  Ausgangssituation und stadtebauliches Konzept

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet liegt am
nordlichen Rand des Klutviertels, eingebettet zwischen den Gemeinbedarfseinrichtungen:

¢ Theodor-Heuss-Realschule (THRS),

e  Sportplatz

e des Vereinsheims des TC Hameln mit Vereinsgastronomie im Osten,
o des Jugendverkehrsiibungsplatz im Norden

o der Eugen-Reintjes-Schule (ERS) im Westen.

Nordwestlich der ERS grenzt das Wohngebiet ,Am Ludwigsee” an, das von der Klitstral3e
erschlossen wird. Sudlich der Breslauer Allee grenzen faktische allgemeine Wohngebiete an,
die Uberwiegend durch Einfamilienh&user gepragt sind.

B-Plan 487 ,Am Rennacker” — Begrindung — Stand Entwurf und Auslage, September 2019 -2-



Der bestehende Bebauungsplan Nr. 502 weist fur das Plangebiet Flache fir Gemeinbedarf
Sportplatz aus. Mit Beschlussfassung tber den hier vorliegenden Bebauungsplan werden die
bisherigen Festsetzungen im Geltungsbereich aulRer Kraft gesetzt.

An die Gemeinbedarfsflachen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen, Kleingéarten und
der Ludwigsee an. Der gesamte Stadtraum bietet auf langere Sicht wohnbauliches Entwick-
lungspotenzial zur Erweiterung des Klitviertels. Die aktuelle Planung kann hierfiir den Auf-
takt setzen. Gegen weitere Entwicklungen spricht aktuell noch die Lage in dem 2000 ausge-
wiesenen Uberschwemmungsgebiet (USG) der Weser, da die Grenze des USG derzeit un-
mittelbar an den Gemeinbedarfsnutzungen verlauft. Zwar liegt fir das USG eine Neuberech-
nung aus dem Jahr 2011/2012 vor, wonach diese Entwicklungspotenziale auf3erhalb lagen.
Diese Neuberechnung soll jedoch noch einmal tberprift werden.

Dunkelblau:

Vorl. Gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet
der Weser mit Stand von
2011/2012

Hellblau:
| Uberschwemmungs-
| gebiet der Weser mit
~ | Stand von 2000

Das Plangebiet selbst weist nur ein geringes Gefélle auf, allerdings besteht zu der Breslauer
Allee und zum angrenzenden Sportplatz der ERS ein Hohenversprung von rd. 1,70 m in
Form von Béschungen. Die Erschliel3ung erfolgt daher Uber die Strale Rennacker, da hier
kein Hohenversprung mehr gegeben ist.

Fir das Plangebiet wurden zun&chst zwei stadtebauliche Konzepte entwickelt:
Variante 1 bis zu 20 Bauplatze fur den Einfamilienhausbau

Variante 2 bis zu 16 Bauplatze fur den Einfamilienhausbau und einer Flache fir einen
Geschosswohnungsbau, insbesondere fir neue Wohnformen im Alter.
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Aufgrund der umgebenden, z.T. larmintensiven Nutzungen wurde im Vorfeld der Planung ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Aufgrund der hieraus resultierenden Ergebnisse wur-
den die stadtebaulichen Konzepte Uberarbeitet. Der Geschosswohnungsbau wird hiernach
mit einer vorgeschalteten Garagenanlage an der Stral3e Rennacker gegentber der larmin-
tensiven Nutzung des Parkplatzes der Vereinsgastronomie angeordnet.

W N Fachbereich Flanen und Baven
| At Stagtentwicidung und Flanung Hameln -
“| Rathauspiatz 1 ] '\
31755 Ham sin - -

Projekt licher Entwurf "Am R

B~ | Detail. Stadtebaulicher Entwurf Variante 3

| Mabstab: 1:1.000 | Datum: August 2019 | Bearbeiterin: Frau Vogelstsiler

Mit der Entwicklung des Wohngebietes soll ein neuer stadtebaulicher Rahmen geschaffen
werden, der sich von den Bebauungsstrukturen der umgebenden Wohnbebauung unter-
scheidet. Ziel ist es hierbei, moderne Bauformen und eine dem Standort angemessene stad-
tebauliche Verdichtung zu erreichen, die der zentralen Lage und dem Prinzip des sparsamen
Umgangs mit Boden entspricht. Hierzu soll durchgéngig eine zweigeschossige Bauweise mit
/ ohne Staffel- bzw. ausgebautem Dachgeschoss ermdglicht werden. Durch die Abstaffelung
von Gebaudehohen von 8,50 m bzw. 11,20 m soll eine Einbindung in die Umgebung erreicht
werden.
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Die Festsetzung von Gestaltungsvorschriften fur die Dachlandschaft und Einfriedungen un-
terstitzen diesen neuen stadtebaulichen Rahmen, so werden bspw. flach geneigte Dachfor-
men und Flachdacher ermdglicht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt, in diesen Fallen gilt das beschleunigte Verfah-
ren.

1.4 Geltungsbereich und GroRRe

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 115/5, Flur 45, Gemarkung Hameln, und verfiigt
Uber eine Grofe von rd. 12.800 m2 (1,28 ha). Er wird im Studen und Osten durch die StralRen
Breslauer Allee und Rennacker begrenzt, im Norden durch den Verkehrstibungsplatz und im
Osten durch Schulnutzungen.

2. Ubergeordnete Vorgaben, Verfahren und Gutachten

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Hameln-
Pyrmont (2001)

Der Stadt Hameln kommt als Mittelzentrum der Region die Schwerpunktaufgabe einer be-
darfsgerechten Wohnraumversorgung zu. Diese Aufgabe ist gem. RROP raumlich auf die
Kernstadt beschrankt.

Die Ausweisung von Bauplatzen fir den Geschosswohnungs- und Einfamilienhausbau ent-
spricht der ortlichen Nachfrage. Die vorliegende Planung entspricht somit den Grundsétzen
der Raumordnung.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Hameln stellt fir das Plangebiet aktu-
ell Flachen fur den Gemeinbedarf dar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaf

§ 13 a BauGB durchgefuhrt. Fur die Durchfuhrung dieser Planungen kann das beschleunigte
Verfahren angewendet werden. Gem. § 13 Abs. 2 Nummer 2 BauGB kann ein Bebauungs-
plan abweichend von den Darstellungen des FNP aufgestellt werden, bevor der FNP geén-
dert wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf hierbei nicht beeintrachtigt werden,
die vorliegende Planung stellt i. d. S. keine Beeintrachtigung dar. Der FNP ist im Zuge der
Berichtigung anzupassen.

2.3 Landschaftsrahmenplan (LRP)

Das Plangebiet ist im LRP als Zieltyp D: umweltvertragliche Nutzung in Gebieten mit aktuell
geringer bis sehr geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

- eingeordnet. Besondere Entwicklungsziele sind nicht benannt.

Der Zieltyp D enthalt Bereiche, in denen Natur und Landschaft aufgrund intensiver Nutzung
beeintrachtigt sind. Es handelt sich hierbei insbesondere um innerstadtische Bereiche sowie
um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auch diese Gebiete sind aus Sicht von Na-
turschutz und Landschaftspflege entwicklungsbedurftig, es besteht jedoch — im Unterschied
zu Zieltyp C — kein vorrangiger Handlungsbedarf.
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2.4 Wohnraumversorgungskonzept 2014 und Ergénzungen

Das Wohnraumversorgungskonzept 2014 hat vor dem Hintergrund der stagnierenden Nach-
frage und der vorhandenen Baulandreserve in Baulliicken und Bauplatzen nur einen be-
grenzten Bedarf zur Ausweisung neuer Baugebiete festgestellt. Demgegentiber sollten die
Nachverdichtungspotenziale im Bestand genutzt werden. Insbesondere die Ausweisung
neuer Baugebiete an der Peripherie sollte verhindert werden, da sie mit hohen Folgekosten
verbunden sein kann.

Inzwischen ist die Nachfrage nach Wohnraum auch aufgrund der 2016 erfolgten Zuwande-
rung neu zu bewerten. So ist eine gestiegene Nachfrage nach sozialem Wohnraum zu ver-
zeichnen.

Zudem hat die Nachfrage nach Bauplatzen fur Einfamilienhauser, insbesondere im Bereich
der Kernstadt angezogen. Mit der vorliegenden Planung wird dieser Nachfrage entsprochen.

2.5 Verfahren: Bebauungsplan der Innenentwicklung, Umweltprifung und -bericht,
Eingriffsbilanzierung

Die Planung wird gemal § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt. Die vorgegebenen Kriterien gemal3 § 13 a Abs. 1 BauGB sind erftillt.

(1) Die Bebauungsplandnderung weist eine im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO zulassige
Grundflache (nicht Grundstticksflache) von insgesamt weniger als 20.000 m2 auf.

(2) Der Bebauungsplan begriindet keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertréaglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen.

(3) Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (Natura 2000) bestehen nicht. Ebenso bestehen keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Gemal § 13 a Abs. 2 BauGB gelten entsprechend die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird deshalb von der
Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eine zusammenfassende Erklarung
gem. 8 10a BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind Belange des Artenschutzes i.S. des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) weiterhin zu beachten.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten geman
§ 13 a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren bei Bebauungsplanen mit weniger als
20.000 m? festgesetzter Grundflache als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass eine Ausgleichspflicht nicht be-
steht. Demnach sind 6kologische Ausgleichsmaflinahmen nicht erforderlich.

2.6 Gutachten

Um ausreichende Beurteilungsgrundlagen fir die Planung zu erhalten wurden im Vorfeld der

Planung folgende Gutachten / Untersuchungen erstellt:

= Kampfmittelvorerkundung (April 2019), TauberDeDeComp GmbH, Hannover

=  Bodenuntersuchungen zur Darstellung des Baugrundaufbaus sowie zur Ermittlung der
Versickerungsfahigkeit (Juli 2019), GPB Arke, Hessisch Oldendorf

=  Schalltechnisches Gutachten (August 2019), Planungsbuiro Lauterbach, Hameln
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1  Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfla-
chen

Der Bebauungsplan setzt fir die Baugrundstiicke entsprechend der beabsichtigten Nutzung
allgemeine Wohngebiete fest. Die Ausweisung bertcksichtigt die umgebenden Nutzungen,
einerseits die angrenzenden faktische allgemeinen Wohngebiete und andererseits die Fla-
chen fir Gemeinbedarf.

Im Plangebiet werden die regelhaft zuldssigen Nutzungen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen, da sie aufgrund der
Gebietsgrol3e untypisch sind. Im Einzelfall kann so sichergestellt werden, dass sie fiir das
Plangebiet stadtebaulich vertraglich sind.

Zudem werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen, da sie aus stadtebaulicher Sicht mit einem zu hohen Flachenverbrauch
bzw. Verkehrsaufkommen einhergehen.

Im Hinblick auf die Ausnutzung der Grundstiicke — Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoss-
flachenzahl (GFZ) sowie Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise - wird entsprechend den
entwickelten Zielsetzungen ein neuer stadtebaulicher Rahmen gebildet, der sich von der an-
grenzenden Wohnbebauung abhebt. Er weist durchgangig eine zweigeschossige Bauweise
mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 aus. Durch die Festsetzung von Gebaudeho-
hen wird in dem Gebiet eine Abstaffelung erreicht. So werden entlang der StralRe Rennacker
fur den Geschosswohnungsbau Gebaude bis zu einer Héhe von 11,20 m ermdglicht, was
eine Ausnutzung mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss bzw. ausgebautem
Dachgeschoss ermdglicht. Fir den Bereich der Einfamilienhduser werden die Gebaudeh6-
hen demgegeniber auf 8,50 m beschrankt, diese Begrenzung ermdglicht immer noch zwei
Vollgeschosse und je nach Gebaudeplanung auch noch begrenzte Nutzungen im Dachraum.
Den entwickelten stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechend wird entlang der StralRe
Rennacker fir den Geschosswohnungsbau eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
Gebaudelangen tber 50 Meter ermdglicht. Fur die Gbrigen Bereiche wird die offene Bauwei-
se festgesetzt. Hierdurch werden auch verdichtete Formen des Einfamilienhausbaus ermdg-
licht, sofern es hierflir eine Nachfrage gibt.

Der entwickelte stadtebauliche Rahmen erméglicht moderne Bauformen, wie Stadtvillen im
Einfamilienhausbau und die stadtebaulich gewlinschte Verdichtung, die der zentralen Lage
und dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Boden entspricht.

Die Uiberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen gebildet. Sie sind so festgesetzt, dass
eine optimale Ausrichtung der Gebaude und Anordnung der Freiflachen entsprechend den
Nutzungszielen ermdglicht wird.

3.2 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Um fir die Beurteilung der Vertraglichkeit der kiinftigen Wohnnutzungen und der vorhande-
nen benachbarten Nutzungen, u.a. Sportanlagen, Jugendverkehrsibungsplatz, der Vereins-
gaststatte des TC und der zuzuordnenden Parkplatze ausreichende Grundlagen zu erlan-
gen, wurde im Vorfeld der Planung durch Planungsbiro Lauterbach, Hameln, ein schalltech-
nisches Gutachten erstellt.

Fazit des Gutachtens:

.Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden die Auswirkungen der Anlagengerausche
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(Parkplatze und Verkehrsiibungsplatz) sowie der Sportanlagengerausche auf das Plangebiet
beurteilt und Vorschlage fur geeignete Schallschutzmalinahmen unterbreitet. Den Berech-
nungsergebnissen zu den Anlagengerduschen ist zu entnehmen, dass es zu Uberschreitun-
gen der Richtwerte Nacht fir Allgemeine Wohngebiete (40 dB(A)) kommt. Es sind daher ar-
chitektonische MalRnahmen zum Schallschutz vorzusehen.

Die Einhaltung des passiven Schallschutzes ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen. Im Hinblick auf die Sportanlagengerausche wurden keine Richtwertliberschreitungen
ermittelt.”

Fur den Bebauungsplan schlagt der Gutachter folgende Festsetzungen vor:

,Kennzeichnung des Bereiches mit moglichen Uberschreitungen wahrend der Nachtzeit als
schalltechnisch vorbelasteter Bereich gem. § 9 (5) Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Bebau-
ungsplan: Grundlage fir die Abgrenzung stellt die in Karte 2.2 dargestellte Grenzwertlinie flr
Allgemeine Wohngebiet wéhrend der Nachtzeit (40 dB(A)) dar.

Textliche Festsetzung:
Innerhalb des gekennzeichneten Bereichs mit schalltechnischer Vorbelastung ist mit einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir die Nachtzeit fiir Allgemeine Wohngebiete (40
dB(A)) gem. TA-Larm zu rechnen. Fir Wohnbaumafinahmen innerhalb dieses Bereiches ist
im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Richtwerte gem. TA-L&rm nachzuweisen.
Hierfir kommen grundsétzlich folgende MaRhahmen in Frage:
= Errichtung von Carportanlagen oder Larmschutzwande entlang der StralRe Rennacker
= Abricken der Wohngeb&ude in Richtung Westen.
= Anordnung der Zimmer innerhalb des Gebaudes dermal3en, dass Schlaf- und Kinderzim-
mer den Larmemissionen abgewandt sind.
= Architektonische Losungen:
o Im Fall der Wohnanlage: Bau von Staffelgeschossen
0 Bauliche Malinahmen an der Ostfassade: z.B. im Rahmen von geplanten
Laubengangen im Osten: Anlage von baulich vorgelagerten schallabschir-
menden Elementen.”

Die Vorschlage des Gutachters wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tber-
nommen, soweit dieses ohne Festlegung konkreter Gebaudeentwiirfe moglich ist. So wurde
die Baugrenze fiir den Geschosswohnungsbau entlang der StralRe Rennacker zuriickgesetzt
und der Bauflache eine Carportanlage vorgelagert. Durch den so gewonnenen Abstand kon-
nen die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss ge-
maf gutachterlicher Berechnung weitestgehend eingehalten werden. Im obersten Geschoss
kann es weiterhin zu Uberschreitungen bis zu 4,4 dB(A) kommen. Bei einer Realisierung des
Bauvorhabens sind demzufolge weitere bauliche / architektonische MaRnahmen erforderlich
(s.0.).

Alle weiteren Anforderungen, die sich fur den Ein- und Mehrfamilienhausbau aus der Einhal-
tung der TA-L&rm ergeben, sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

3.3 MaRnahmen zum Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgelegten Uberschwemmungsgebietes der Weser.
Der Hochwassergefahrenkarte (HQ extrem) des Niedersachsischen Landesbetriebs fur
Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz ist jedoch zu entnehmen, dass der Geltungsbe-
reich von einem maoglichen HQ extrem betroffen ist (Stand Dezember 2013). Es handelt sich
hierbei um Flachen, bei denen nach § 73 WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
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wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [HQextrem] tiber das
festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus, iiberschwemmt
werden kénnen. Dementsprechend wurden Grundmafinahmen zum Hochwasserschutz fest-
gesetzt. So wurde fir die Hohe des Erdgeschossful3bodens eine Mindesthdéhe von 30 cm
Uber gewachsenem Gelande festgesetzt. Zudem wurde der Bau von Kellergeschossen aus-
geschlossen und Gelandeaufh6hungen des maRRgeblichen Gelandes mit Ausnahme des Ge-
baudes und seiner Zuwegung ausgeschlossen.

34 Verkehrsflachen und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUber eine L-formige ErschlieBungsstralle, die an
die Stral3e Rennacker angebunden ist. Die Planstrafie ist entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzungen als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Der StralRenraum ist so bemes-
sen, dass er eine dem Gebiet angemessene Anzahl offentlicher Parkpléatze erméglicht.

Der Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs richtet sich nach der Art und dem Mal3 der Nut-
zungen. Die gemalf der Niedersachsischen Bauordnung notwendigen Einstellplatze sind auf
den privaten Grundstiicken unterzubringen.

3.5 Grinfestsetzungen

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Begrinungsmafnahmen umfassen Baumpflanzungen
zur Gliederung der ErschlieRungsstrafl3e und der Erhalt eines Pflanzstreifens am westlichen
Rand. Auf den privaten Grundstiicken wurde mit dem Ziel eine Durchgrinung des Quatrtiers
zu erreichen, je 100 m2 versiegelter Flache die Anpflanzung eines Baumes festgesetzt. Die
zeichnerisch festgesetzten Baume auf den privaten Grundstiicken entlang der Stral3e Renn-
acker sind hierauf anzurechnen. Die dienen hier zur Gliederung der StralBenrdume. Die
Grunfestsetzungen dienen auch der Verbesserung des Mikroklimas und tragen zur Vermei-
dung einer Uberhitzung des Quartiers infolge des Klimawandels bei.

3.6 Maflnahmen zur Begrenzung des Regenwasserabflusses und zur Minimierung
von Bodenversiegelungen

Im Vorfeld wurde der Baugrund gutachterlich geprift. Der Gutachter kommt zu folgendem
Ergebnis:

.Die Durchlassigkeit des Terrassenlehms liegt unter der in der DWA A 138 geforder-
ten Mindestdurchlassigkeit fir eine reine Muldenversickerung von kf =5 * 10° m/s.
Auch der fur Mulden-Rigolen-Systeme noch mdgliche Einsatzbereich in feinsandig-
schluffigen Boden mit kf -Werten bis 5 * 107 m/s wird nicht eingehalten.

Die im Liegenden anstehenden Terrassensande weisen eine deutlich héhere Durchlassigkeit
oberhalb der geforderten Mindestdurchlassigkeit auf.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass im Baugebiet eine Versickerung in dezentralen
Mulden-Rigolen-Systemen (M-R-S), die in die Terrassensande einbinden, mdglich ist.”

Die festgesetzten Mal3nahmen zur Begrenzung der Regenwasserableitung und der Oberfla-
chenversiegelung dienen der Erhaltung und Férderung der natirlichen Grundwasserneubil-
dung und entlasten Kanalisation und Vorfluter. Als dezentrale Riickhaltemaflinahme wird
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festgesetzt, dass das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser auf den Baugrundsti-
cken zuriickzuhalten ist. Das Rickhaltevolumen muss dabei mindestens 2 m? je 100 m?2 an-
geschlossene Flache betragen. Das Regenwasser ist zeitverzdgert und gedrosselt abzulei-
ten. Details zu den Drosselwassermengen und zur technischen Ausfiihrung sind mit den
Abwasserbetrieben Weserbergland A6R abzustimmen.

Die Forderung zur Regenwasserriickhaltung kann auch durch den Einbau von Regenwas-
sernutzungsanlagen erfillt werden. Regenwasserriickhalte- bzw. -versickerungssysteme
entsprechen dem Stand der Technik und begrenzen die Belastung des Wasserhaushaltes
durch die jeweiligen BaumaRnahmen. Die notwendigen finanziellen Aufwendungen fir die
Bauherren bzw. Grundstiickseigentiimer sind dem tatsachlichen Nutzen angemessen.

Als weitere Malinahme zur Begrenzung der Regenwasserableitung sind Befestigungen von
Stellplatzen, ihrer Zufahrten sowie Gehwege aulRerhalb des 6ffentlichen Raumes mit der
oben genannten Zielsetzung so anzulegen, dass eine Versickerung des Regenwassers
Uberwiegend gewabhrleistet ist. Die Wasserdurchlassigkeit der Bodenmaterialien wird tbli-
cherweise in Abflussbeiwerten angegeben. Der Abflussbeiwert der Deckschichten fir dieses
Baugebiet soll 0,5 nicht Uberschreiten. Das Regenwasser von Wegen und Terrassen kann
zudem in angrenzenden Gartenflachen versickert werden.

3.7  Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung

Mit der Aufstellung der 6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung wird erganzend zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen ein Gestaltungsrahmen fir die Entwicklung des Wohn-
gebietes festgesetzt.

Dabei soll ein neuer stadtebaulicher Rahmen geschaffen werden, der sich von den Bebau-
ungsstrukturen der angrenzenden Wohnbebauung unterscheidet. Ziel ist es, moderne Bau-
formen und eine dem Standort angemessene stadtebauliche Verdichtung zu erreichen, die
der zentralen Lage und dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Boden entspricht. So soll
durchgéngig eine zweigeschossige Bauweise mit /ohne Staffelgeschoss ermdglicht werden.
Durch die Festsetzung von Geb&udehdhen soll eine Abstaffelung erreicht werden. Die fest-
gesetzten Gestaltungsvorschriften fur die Dachlandschaft und Einfriedungen unterstiitzen
diesen neuen stadtebaulichen Rahmen. Festgesetzt werden neben Flachdachern auch be-
sondere Dachformen wie Pult-, Zelt-, und Tonnendéacher, die moderne Haustypen ermogli-
chen. Zudem wurden geneigte Satteldacher mit Neigungen zwischen 20 — 28° fiir den Ein-
familienhausbau bzw. 28-38° fir den Mehrfamilienhausbau ohne Abwalmungen (Krtippel-
walmdachformen) zugelassen.

Im Hinblick auf die Dachfarben erfolgt eine Anpassung an die umgebende Wohnbebauung,
die Uberwiegend durch grau/braune Dacher geprégt ist.

Die Hohe der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens wird auf max. 50 cm Gber dem mal3-
geblichen Gelande beschrankt, um gestelzt wirkende Gebaude zu verhindern. Hierbei ist
bertcksichtigt, dass aufgrund der Lage des Plangebiets in einem Hochwasserrisikogebiet die
Hohenlage des Erdgeschossfulibodens mindestens 30 cm betragt.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen unterstitzen
durch Materialwahl einerseits die moderne Gestaltungssprache unterstiitzt, andererseits
werden durch die Hohenbegrenzung beengt wirkende StralRenrdume vermieden. Die Be-
schrankung der Hohe dient zudem der Sicherheit, da die Stralienrdume einsehbar bleiben
und somit einer sozialen Kontrolle unterliegen.
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Nach NBauO sind nicht baulich oder durch sonstige Anlagen genutzte Flachen gartnerisch
zu gestalten. Da zumindest in Vorgéarten die Gestaltung von sogenannten Steingérten zu-
nehmend um sich greift, wird mit ihnrem Ausschluss explizit das Ziel zu einer Begriinung aus-

gedrickt.

4, Auswirkungen der Planung auf 6ffentliche und private Belange

4.1 Umwelt, Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der Ausweisung von Bauflachen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
Der Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach wird von der Umwelt-
prifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eine zusammenfassende Erklarung gemaf

8 10a BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

Eingriffe i.S. des § 14 Bundesnaturschutzgesetzes, die aufgrund der Planaufstellung zu er-
warten sind, sind im beschleunigten Verfahren so zu bewerten, als ob sie vor der Planung
erfolgt waren oder zulassig waren. Sie sind infolgedessen nicht zu kompensieren. Die
Grundsatze zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild sind auch in diesem Verfahren zu bertcksichtigen (s.a. Nr. 3.4).

Durch die Ausweisung der Bauflachen wird die Inanspruchnahme von rd. 1,2 ha landwirt-
schaftlich genutzter Flachen vorbereitet. Aus der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und der nach § 19 Abs. 3 zulassigen Uberschreitung fiir Garagen, Carports, Stellplatze
und ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 ergibt sich eine max. Bodenversiegelung von rd.

8.120 m2.

Auch nach Berticksichtigung der Planung verschiedener MalRnahmen zur Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft werden mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet.

Nutzung im Bestand Flachen- Wertfak- | Werteinhei-
grofke tor ten
Siedlungsgehélz aus Uberwiegend einheimi- 602 m2 3 1.806 WE
schen Baumarten (HSE)
Gemiuse- und sonstige Gartenbauflachen 9.460 m2 1 9.460 WE
(EGG)
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer 2.688 mz 3 8.064 WE
Standorte (UHM)
Gesamtgrolile: 12.750 m?2 19.330 WE
Geplante Nutzung Flachen- Wertfak- | Werteinhei-
groiRe tor ten
Wohnbauflachen 11.570 m?
darin Pflanzstreifen (privat) 407 m? 3 1.221 WE
darin max. Uberbaubare Flache (GRZ 0,6) 6.942 m2 0 0WE
darin Hausgéarten 4.221 m? 1 4.221 WE
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darin ca. 115 Baume 115 Baume a0 10.350 WE
ErschlieBungsflachen ,Planstral3e” 1.180 m2 0 0 WE
Stral3enbegleitende B&dume mit offener be- 4 Baume 90 360 WE
grinter Vegetationsflache (> 10 m2) 40 m2 2 80 WE
Gesamtgrofie: 12.750 m2 16.232 WE

Durch die Realisierung der Planung entsteht ein Defizit von 3.098 Werteinheiten.

Unabhéngig von der Nicht-Anwendung der Eingriffsregelung im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB sind die Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bei
der Realisierung des Baugebietes zu beachten.

Die Flachen im Plangebiet werden aktuell ackerbaulich genutzt. Sie besitzen nur eine gerin-
ge Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

4.2 ErschlieBung und nachbarliche Belange

Das Plangebiet wird Uber das vorhandene Stralennetz erschlossen, das ausreichend be-
messen ist. Fir die StralRe Rennacker erfolgt auf der vorhandenen Parzelle ein dem Gebiet
angemessener Ausbau.

Infolge der Gleichartigkeit der Nutzungen resultieren fur die benachbarten Wohnnutzungen
dauerhaft keine Auswirkungen. Voribergehend resultieren Auswirkungen aus der Bauphase,
diese sind als hinnehmbar einzustufen.

Fur den angrenzenden Parkplatz der Eugen-Reintjes-Schule besteht auf dem Uberplanten
Flurstiick eine Verpflichtung zur Versickerung des Niederschlagswassers. Diese Verpflich-
tung soll im Zuge der Uberplanung geléscht werden. Mit dem Landkreis wird parallel Kontakt
aufgenommen, um alternative Ableitungen des Niederschlagswassers vorzusehen.

Die umgebenden Nutzungen: Schulen, Sportanlagen, Verkehrstibungsplatz und TC Vereins-
heim mit Vereinsgastronomie werden durch die Planung nicht eingeschrankt.

4.3 Landwirtschaft und Boden, Altablagerungen

Durch die Ausweisung von Bauflachen werden rd. 1,28 ha landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen in Anspruch genommen. Die Inanspruchnahme ist aus der Sicht der Stadtentwicklung
notwendig, um der Nachfrage nach Bauplatzen fur den Geschosswohnungs- und Einfamili-
enhausbau in der Kernstadt zu entsprechen. Die Flache befindet sich in stadtischem Eigen-
tum, eine Realisierung der Wohnbauflachen ist somit kurzfristig mdglich.

Im Vorfeld wurde eine Kampfmittelerkundung durchgeftihrt. Aus dem Altlastenkataster sind
keine Verdachtsflachen verortet. Fir das Plangebiet bestehen keine Verdachtsmomente auf
Altablagerungen und Kampfmittel.

4.4 Infrastruktur und Versorgung, OPNV

Die Versorgungssituation und Infrastrukturausstattung im Kldtviertel ist als gut zu bewerten.
Entlang des Breiten Weges sind Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorhanden.
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In rd. 600 - 650 m Meter Entfernung bestehen im Baugebiet Ludwigsee und an der Klitstra-
3e Nahversorgungsmarkte.

Die Klutschule ist ebenfalls 600 m vom geplanten Baugebiet entfernt. Die Theodor-Heuss-
Schule und die Eugen-Reintjes-Schule liegen mit ca. 300 bis 350 m ndher am Baugebiet.
Die nachste Kindertagesbetreuung befindet sich an der Klitstra3e an der Einmindung in
den Pflimerweg in 1,2 km Entfernung.

45  Archéologische Bodenfunde

Die Kommunalarchéaologie hat im Zuge der Vorabbeteiligung folgende Stellungnahme abge-
geben.

,Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der in ihrer Lage vermuteten mittelalterlichen
Waistung ,Wenge*“ (Hameln, FStNr. 191). Der Ort musste dem Stift Hameln den Zehnt ge-
ben, welches 1292 bestétigt wurde. 1377 tauscht Graf Bernhard von Everstein seine 4 Hufen
Landes in Wenge gegen etliche Giter in Welsede und Deitlevsen ein. Im 14.Jh. fiel das Dorf
wist. In Wenge gab es am Ful3e des Klit eine Kapelle des Dionysius, die der Graf von
Schaumburg 1244 dem Stift Hameln schenkte. 1516 stiftete ein Kannengiel3er der Kapelle
eine Kommende, die 1590 immer noch vorhanden war.

Mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde im Plangebiet ist daher zu rechnen. Die ge-
nannten Fundstellen sind Kulturdenkmale i. S. v. 8 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG). Durch die geplanten Bau- und Erdarbeiten wiirden die arché-
ologischen Kulturdenkmale in Teilen unwiederbringlich zerstért. Samtliche in den Boden ein-
greifenden Erdarbeiten, wie ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den Unter-
boden reichenden Bodeneingriffe, bedirfen nach § 13 Abs. 1 NDSchG einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt. Bei baugenehmigungs-
pflichtigen MalRnahmen ist diese zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen. Diese
kann gem. 8 13 Abs. 2 NDSchG versagt oder mit Auflagen und Bedingungen verbunden
werden.

Mit folgenden Nebenbestimmungen ist zu rechnen:

1. Der angestrebte Beginn der Bau- und Erdarbeiten (Oberbodenabtrag und alle in den Un-
terboden reichenden Erdarbeiten) ist sobald wie méglich, mindestens aber vier Wochen vor-
her schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige ist an die Untere Denkmalschutzbehdrde der Stadt
sowie an die zustandige Kommunalarchaologie (SchloRplatz 5, 31675 Biickeburg, Tel.
05722/9566-15 oder Email: archaeologie@schaumburgerlandschaft.de) zu richten. (A)

2. Der Oberbodenabtrag hat mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem, schwenkbarem Gra-
benl6ffel nach Vorgaben und im Beisein der Kommunalarch&ologie oder einer zu beauftra-
genden Grabungsfirma zu erfolgen. (A)

3. Zur Verbesserung der Planungssicherheit sollten im Vorfeld und in Abstimmung mit der
Kommunalarch&ologie archaologische Voruntersuchungen in Form von Sondagen durchge-
fuhrt werden. Erst dadurch kann die Denkmalqualitat und -ausdehnung bestimmt und St6-
rungen des weiteren Bauablaufes durch unerwartet auftretende Funde minimiert werden. (H)

4. Im Falle erhaltener Befunde sind wiederum in Abstimmung mit der Kommunalarchaologie
archéologische Ausgrabungen anzusetzen, deren Umfang und Dauer von der Ausdehnung
der Funde und Befunde abhéngig ist. Die Details einer archaologischen Untersuchung sind
in einer gesonderten Vereinbarung festzuhalten. (A)
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5. Die durch die Untersuchungen entstehenden Mehrkosten fiir Personal- und Maschinen-
einsatz konnen nicht von der Kommunalarchaologie getragen werden (Verursacherprinzip
gem. 8§ 6 Abs. 3 NDSchG). (H)

6. Weiter wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa
Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Bodenver-
farbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, gem. 8 14 Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind. Sie
mussen der zustdndigen Kommunalarchologie (Tel. 05722/9566-15 oder Email: archaeolo-
gie@schaumburgerlandschaft.de) sowie der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt un-
verzuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw.
fur inren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. (H)

7. Fur die Sicherung und Dokumentation unerwartet auftretender arch&ologischer Bodenfun-
de ist der Kommunalarchaologie jeweils ein Zeitraum von bis zu drei Wochen einzuraumen.

(A)

Der Hinweis auf die Erforderlichkeit der rechtzeitigen Beantragung einer denkmalrechtlichen
Genehmigung nach § 13 NDSchG fir samtliche Erdarbeiten im Plangebiet (s.0.) ist in den
Bebauungsplan aufzunehmen und in der Begriindung entsprechend zu erlautern.”

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

.Mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde im Plangebiet ist zu rechnen.

Der Beginn von Bau- und Erarbeiten (ErschlieBungsarbeiten) ist der Unteren Denkmal-
schutzbehorde der Stadt Hameln anzuzeigen. Sie entscheidet in Zusammenarbeit mit der
Kommunalarch&ologie, ob eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist, eine syste-
matische Untersuchung bzw. ob fir konkrete Baumafinahmen Auflagen erforderlich sind.”

Das Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) unterscheidet zwischen Erdarbeiten, gem. § 13
und Bodenfunden gem. § 14 NDSchG. Der § 13 Nachforschungen oder Erdarbeiten legt, bei
denen eine gesicherte Erkenntnis oder zumindest eine berechtigte Vermutung tber Kultur-
denkmale zugrunde. In diesen Féallen bedarf es einer denkmalrechtlichen Genehmigung.
Der § 14 geht demgegenuber davon aus, dass Sachen oder Spuren gefunden werden, die
darauf hinweisen, dass es sich um Kulturdenkmal handeln konnte. Diese Bodenfunde sind
gegenlber den Unteren Denkmalschutzbehdrden anzeigepflichtig. Diese entscheidet, wel-
che Sicherungsmalinahmen anzuwenden sind.

Eine weitergehende Wirdigung der denkmalrechtlichen Belange ist vor dem Hintergrund der
tatsachlichen Erkenntnislage nicht geboten und ist im Hinblick auf die mit der Planung ver-
bundenen wirtschaftlichen Belange nicht vertretbar. Der Belang Denkmalpflege ist wie alle
Belange mit anderem &ffentlichen und privaten Belange abzuwégen.

Sofern mit Meldung des Beginns der Arbeiten gesicherte Erkenntnisse Uber real existierende
Kulturdenkmale vorliegen, kann die Untere Denkmalbehdrde Untersuchungsmal3nahmen,
bspw. durch eine systematische Prospektion oder SicherungsmafRnahmen anordnen.
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4.6 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des festgelegten Uberschwemmungsgebietes der Weser.
Der Hochwassergefahrenkarte (HQ extrem) des Niedersachsischen Landesbetriebs fur
Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz ist jedoch zu entnehmen, dass der Geltungsbe-
reich von einem maoglichen HQ extrem betroffen ist (Stand Dezember 2013). Es handelt sich
hierbei um Flachen, bei denen nach § 73 WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [HQextrem] liber das
festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus, tiberschwemmt
werden konnen. Dementsprechend ist hier von einem Hochwasserrisikogebiet aul3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten gemaR § 78 b des Wasserhaushaltsgesetzes auszugehen. Es
sind Vorkehrungen zu treffen und bautechnische Mal3nahmen vorzunehmen, um erhebliche
Sachschaden - insbesondere durch die Freisetzung von wassergefahrdeten Stoffen - zu
vermeiden.

Im Rahmen der Planung wurden Festsetzungen und Hinweise zu einem Grundschutz getrof-
fen.

4.7  Ver-und Entsorgung

Energieversorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Strom ist durch die vorhandenen Leitungsnetze der Stadt-
werke Hameln GmbH gesichert.

Telekommunikation

Ein bestehendes Leitungsnetz mit 2 50 Mbit/s ist an der Grenze des Plangebietes vorhan-
den. Die Breitbandversorgung des Plangebietes soll, eine privatwirtschaftliche ErschlieBung
vorausgesetzt, an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden. Die potenzielle Ver-
sorgung mit = 50 Mbit/s ist fir die festgesetzte Nutzungsart gut geeignet.

Im Falle von ErschlieBungsarbeiten oder der Sanierung von bestehender ErschlieRungsinf-
rastruktur soll die Verlegung von Leerrohren, fur eine eventuell spatere durch Dritte vorzu-
nehmende Breitbandversorgung des Plangebietes, von dem ErschlieRungs- oder Sanie-
rungstrager vorgenommen werden.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Hameln GmbH und ist durch Erweite-
rung der vorhandenen Leitungen gesichert. BaumafRnahmen sind rechtzeitig abzustimmen.
Die Forderung von ausreichendem Loschwasser ist auf der Grundlage des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung”“ nachgewiesen. Erforderlich ist ein Loschwasserbedarf tGber 2 Stunden von 96 ms3/h.
Die zur Verfiigung stehende Loschwassermenge betragt 148,7 m3/h.

Schmutzwasser

Das Plangebiet wird an das bestehende Kanalnetz angeschlossen.

Die zentrale Klaranlage (KA) Hameln bildet den Entsorgungsschwerpunkt im Landkreis Ha-
meln-Pyrmont. Der Entsorgungsraum Hameln erstreckt sich nicht nur auf das Stadtgebiet
selbst, sondern bezieht auch Teile der Umlandgemeinden ein. Die KA Hameln hat fur das
Stadtgebiet einen Anschlussgrad von 99,7%.
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Regenwasser
Im Vorfeld wurde der Baugrund gutachterlich geprift. Der Gutachter kommt zu folgendem
Ergebnis:

.Die Durchlassigkeit des Terrassenlehms liegt unter der in der DWA A 138 geforder-
ten Mindestdurchléssigkeit fir eine reine Muldenversickerung von kf =5 * 10° m/s.
Auch der fur Mulden-Rigolen-Systeme noch mogliche Einsatzbereich in feinsandig-
schluffigen Boden mit kf -Werten bis 5 * 107 m/s wird nicht eingehalten.

Die im Liegenden anstehenden Terrassensande weisen eine deutlich héhere Durchlassigkeit
oberhalb der geforderten Mindestdurchlassigkeit auf.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass im Baugebiet eine Versickerung in dezentralen
Mulden-Rigolen-Systemen (M-R-S), die in die Terrassensande einbinden, mdglich ist.”

Die festgesetzten MalRBhahmen zur Begrenzung der Regenwasserableitung sowie der Ober-
flachenversiegelung dienen der Erhaltung und Forderung der natiirlichen Grundwasserneu-
bildung und entlasten Kanalisation und Vorfluter. Alternativ zur Regenrtickhaltung besteht
auch die Mdglichkeit, das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken Uber ein Mulden-
Rigolensystem zu versickern. Der Baugrund besteht aus Terrassenlehm und darunter Ter-
rassensanden. Eine Versickerung tber Mulden-Rigolen-Systeme, die in die Terrassensande
einbinden, ist moglich.

Die Forderung zur Regenwasserriickhaltung kann auch durch den Einbau von Regenwas-
sernutzungsanlagen erfillt werden. Dadurch werden die Abflussspitzen reduziert und bei
Brauchwassernutzung Trinkwasser eingespart. Das entwickelte Regenwasserrickhalte- bzw.
-versickerungssystem entspricht dem Stand der Technik und fiihrt zu keiner Belastung des
Wasserhaushaltes durch die jeweiligen Baumal3nahmen. Die notwendigen finanziellen Auf-
wendungen fiur die Bauherren bzw. Grundstiickseigentiimer sind dem tatsédchlichen Nutzen
angemessen.

5. Kosten fir die Gemeinde

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadt, so dass eine kurzfristige Realisierung
entsprechend der Nachfrage nach Bauplatzen fur den Einfamilienhausbau sichergestellt ist.
Die Kosten zur Realisierung des Wohnbaugebietes wurden in der Vorlage Nr. 341 /2018
aufgelistet. Der zur Kostendeckung notwendige Veraulerungspreis belauft sich auf rd. 130
€/m2,

6. Zusammenfassung der Abwagung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planerischen Voraussetzungen zu einer
Ausweisung eines neuen Wohngebietes an den StralRen Rennacker/Breslauer Allee in dem
in der Kernstadt gelegenen Klitviertel geschaffen.

Mit dem Bebauungsplan soll sowohl die Entwicklung von Einfamilienhausern als auch von
Geschosswohnungsbau ermdglicht werden. Im Rahmen des Geschosswohnungsbaus sollen
auch Angebote fir gemeinschaftliches Wohnen im Alter entwickelt werden.

Die Ausweisung eines neuen Wohngebietes wird der aktuellen Nachfrage nach Einfamilien-
hausbauplatzen und Wohnungen in der Kernstadt entsprochen; auch fir das gemeinschaftli-
che Wohnen im Alter gibt es eine konkrete Nachfrage.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt, in diesen Fallen gilt das beschleunigte Verfah-
ren. Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach wird von der Um-
weltprifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eine zusammenfassende Erklarung gem.

§ 10a BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich. Durch geeignete Festsetzungen wie eine niedri-
ge GRZ, Mallnahmen zur Regenwasserriickhaltung und zur Begriinung kénnen Eingriffe in
Natur und Landschaft minimiert werden. Eine Kompensation von Eingriffen ist im beschleu-
nigten Verfahren nicht erforderlich.

Infolge der Planung gehen rd. 1,28 ha landwirtschaftliche Flache verloren. In Anbetracht der
Grolie ist der Flachenverlust mit Blick auf das Entwicklungsziel zur Ausweisung von Bauland
aus stadtebaulicher Sicht als vertretbar einzustufen.

Nachbarliche Belange werden im Rahmen der Planung bertcksichtigt. Infolge der Gleichar-
tigkeit der Nutzung bestehen fiir die benachbarten Wohnnutzungen keine Beeintrachtigun-

gen. Durch die Festsetzungen von Immissionsschutzmalinahmen werden die vorhandenen
sonstigen Nutzungen im Umfeld nicht eingeschrankt.

Das Klutviertel verfugt Uber ausreichende Infrastruktur- und Versorgungsangebote.

Da im Plangebiet mit archéologischen Bodenfunden zu rechnen ist, wurde ein Hinweis zum
Verfahren in die Planzeichnung tGibernommen. Die Belange des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes wurden im Rahmen der Planung berticksichtigt.

Die Ver- und Entsorgungssituation ist fir das Plangebiet sichergestellt.
Die Flache befindet sich im stadtischen Eigentum. Die Verkaufspreise decken den Herstel-
lungsaufwand.

7. Beschlisse

7.1 Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange

Die offentliche Auslegung fand im Zeitraum vom bis statt. Im Zeitraum vom bis
wurde die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die
Beteiligung der nach § 29 BNatSchG anerkannten Naturschutzverbande durchgefihrt.

7.2 Beschlusse

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Hameln hat am einen Beschluss zum Entwurf
und zur Auslegung gefasst.
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