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Bebauungsplan Nr. 4 ,In der Riege” 3. Anderung, mit értlichen Bauvorschriften, OT Zersen
Begriindung

1. Rechtsgrundlagen

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften sind die folgenden Rechtsgrundla-
gen maligeblich:

e Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. | S. 1041) zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2021 (BGBI. |1 S. 353)

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI.
1S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Bau-
landmobilisierungsgesetz) vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802),

¢ Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisie-
rungsgesetz) vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802),

¢ Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland {Baulandmobilisierungsgesetz)
vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802).

e Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —BNatSchG) in
der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verord-
nung vom19. Juni 2020 (BGBI. 1 S. 1328),

¢ Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mérz
1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gedndert durch Artike! 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. Sep-
tember 2017 (BGBI. | S. 3465),

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771),

¢ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2585), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. |1 S. 1408),

e Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds.GVBI Nr. 5, S.
46), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244),

¢ Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17, Dezember 2010 (Nds.
GVBI. S. 576), letzte beriicksichtigte Anderung durch Artikel 10 des Gesetzes vom 15.07.2020
(Nds. GVBI. S. 244).

Technische Regelwerke, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird, kénnen in der Bauabtei-
lung der Stadt Hessisch Oldendorf wihrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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2. Anlass und Aufgabe des Bebauungsplans

Bereits 1987 wurde das Plangebiet im Ortsteil Zersen der Stadt Hessisch-Oldendorf als Wohnbaugebiet
ausgewiesen und im siidlichen und westlichen Teil erschlossen und bebaut. Mangels Verfiigbarkeit der
{ibrigen Grundstiicke wurde das hier betrachtete Areal bisher nicht entwickelt und in den vergangenen
Jahren landwirtschaftlich genutzt. Nunmehr soll das Baugebiet in Anspruch genommen werden, um
der Nachfrage nach Bauplatzen flir die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern ein Angebot ge-
geniiber zu stellen. Allerdings sind die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 4 veraltet und insbeson-
dere mit ErschlieBungsanlagen tiberformt, so dass eine Uberarbeitung der Planung erforderlich wird.
Mit der Reduzierung von Verkehrsflichen und einer besseren Aufteilung der Grundstiicke kann weni-
ger Versiegelung und kostengiinstigeres Bauland erreicht werden. Gleichzeitig kann gegeniiber der Ur-
sprungsplanung den Belangen von Natur und Umwelt stdrker Rechnung getragen werden.

Zur Uberarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans und damit zur Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Hessisch Oldendorf den Aufstellungs-
beschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,In der Riege” mit Srtlichen Bauvorschriften
gefasst.

Aufgabe der Bebauungsplaninderung ist, durch verbindliche Festsetzungen die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet zu leiten und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Bereitstellung von Grundstiicken zur Eigenentwicklung des Stadtteils Zersen zu schaffen.

3. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,In der Riege” befindet sich
im nordlichen Bereich des Ortsteils Zersen und ist nach Westen, Siiden und Osten umschlossen von
der Bebauung an den StraRenziigen ,In der Riege”, ,KneippstraRe” und , Zur Forsterlaube”. Das Plan-
gebiet geht im Norden in die freie Landschaft tber, wobei die dort angrenzenden Ackerflichen Be-
standteil des Ursprungsplanes sind und bereits als Wohnbauland ausgewiesen werden.

Die GroRe des Plangebietes betrégt ca. 9.000 m?. Der genaue Geltungsbereich ergibt sich aus der Plan-
zeichnung. Er wurde so gewihlt, um im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die
planungsrechtiichen Voraussetzungen flr einen nachsten Bauabschnitt mit aktualisierten Festsetzun-
gen zur Bereitstellung von Bauplatzen fiir vornehmlich Ein- und Zweifamilienhduser zu schaffen. Hier-
durch kann eine gute Ergénzung von Bauland innerhalb der Ortslage erreicht werden, ohne den Belan-
gen von Natur und Umwelt durch Bebauung in die freie Landschaft hinein nachhaltig zu schaden.
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Hasenwende
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Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4 ,In der Riege” 3. Anderung

Kartengrundlage: ALK

Das Plangebiet ist bereits Bestandteil des Ursprungsplanes Nr. 4 ,In der Riege”, der am 26.03.1987
Rechtskraft erlangte. Hier wird im betroffenen Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt
und eine Bebauung mit eingeschossigen Einzelhdusern, die tiber max. zwei Wohneinheiten verfiigen
diirfen, zugelassen. Ferner ist im nordostlichen Bereich die Herstellung eines ffentlichen Kinderspiel-
platzes vorgesehen (siehe nachfolgende Abbildung). Diese Nutzungen sollen im Wesentlichen erhalten
bleiben, wobei auf die Bereitstellung einer eigenen Flache als Kinderspielplatz kiinftig verzichtet wird.
Im fuRlaufigen Umfeld befindet sich der Kindergarten Zersen mit &ffentlich zuganglichem Spielbereich.
Das dortige AuRengeldnde verfiigt iber alten Baumbestand, der zum Spielen einlddt. Weiter sind hier
Schaukel, Wippe, Rutsche, Sandkasten, Holzpferd und verschiedene Fahrzeuge vorhanden, sodass ein
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Bebauungsplan Nr. 4 ,In der Riege” 3. Anderung, mit értlichen Bauvorschriften, OT Zersen
Begriindung

weiterer Spielplatz vor Ort nicht benétigt wird. Spielflichen sind — insbesondere fiir Drei- bis Sechsjah-
rige — nach den Bestimmungen der Nieders. Bauordnung (NBauO) auf den eigenen Grundstiicken zur
Verfligung zu stellen.

Bebauungsplan Nr. 4 ,,In der Riege”
Quelle: Stadt Hessisch-Oldendorf

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplanidnderung treten in dessen Geltungsbereich die bisher wirksa-
men Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 ,In der Riege” auBer Kraft und werden durch die Fest-
setzungen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,In der Riege” ersetzt.

4. Verfahren nach § 13b BauGB

Nach den Vorschriften des § 13b BauGB kann die Bebauungsplanénderung im beschleunigten Verfah-
ren durchgefiihrt werden, da eine Einbeziehung von AuRenbereichsflachen erfolgt! und eine Grund-
fliche von weniger als 10.000 m? fiir die Entstehung von Wohnbauflachen in Anspruch genommen

1 vgl. Urteil vom 25.06.2020 - BVerwG 4 CN 5.18 zur unzuléssigen Wahl des beschleunigten Verfahrens zur An-

derung eines Bebauungsplans
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wird. Entsprechend den Grundsatzen des § 13a BauGB — auf denen das Verfahren nach § 13b BauGB
basiert — erfolgt die Wiedernutzbarmachung von Flidchen, die Nachverdichtung oder eine andere MaR-
nahme der Innenentwicklung. Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung wird entsprechend verzich-
tet, da erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind.

Bei der Ermittlung der Grundfliche ist § 19 Abs. 2 BauNVO zu Grunde zu legen. Die Uberschreitungs-
méglichkeiten nach § 19 Absatz 4 BauNVO bleiben unbericksichtigt. Der Bebauungsplan setzt ein all-
gemeines Wohngebiet mit einer Fidche von ca. 8.000 m? fest. Die Grundfléchenzahl (GRZ) betrégt 0,3.
Die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauGB betrdgt im Plangebiet somit ca. 2.400 m? und liegt
damit deutlich unter dem im § 13b BauGB genannten Maximalwert.

Die gesetzlichen Bestimmungen werden erfiillt. Daher wird auf die Durchfiihrung der Beteiligungs-
schritte nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Nach §13 b i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch diese Bauleitplanung zu erwartenden
Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass die Umweltprifung und
der Umweltbericht entfallen. Die allgemeinen Grundsitze, insbesondere zur Beachtung von Belangen
des Artenschutzes, gelten uneingeschrankt auch im Verfahren nach § 13b BauGB.

5. Planerische Vorgaben und Gutachten

5.1. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Hameln-Pyrmont (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) stellt die planerische Konzeption fiir die Entwicklung
der Region dar, in diesem Fall fiir den Landkreis Hameln-Pyrmont. Die Vorgaben des Landesraumord-
nungsprogramms (LROP) werden im RROP auf die regionale Ebene iibertragen. Das RROP fiir den Land-
kreis Hameln-Pyrmont ist seit dem Jahre 2001 gultig und wird derzeit neu aufgestellt. Am 12.07.2012
hat der Landkreis Hameln-Pyrmont die geplante Neuaufstellung des RROP und die allgemeinen Pla-
nungsabsichten bekanntgemacht. Bis zum Abschluss des Verfahrens zur Neuaufstellung des RROP gilt
das bisherige RROP 2001 fort.

Hinsichtlich der zentralértlichen Stufung ist die Kernstadt Hessisch Oldendorf im RROP 2001 als Grund-
zentrum festgelegt. Grundzentren haben als zentrale Orte innerhalb der Gemeinden zentraldrtliche
Funktionen zu iibernehmen. Die Kernstadt Hessisch Oldendorf hat im derzeitigen RROP die besondere
Entwicklungsaufgabe Erholung.

Die zeichnerische Darstellung des RROPs aus dem Jahre 2001 trifft fiir das Plangebiet keine besondere
Ausweisung. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass der Planbereich bereits im Ursprung-Bebauungs-
plan von 1987 als Baufliche ausgewiesen worden ist und somit das Nachverdichtungspotential im
RROP bereits vorgemerkt wurde.

In der Entwurfsfassung der Neuaufstellung des RROP aus dem Jahr 2019 wird das Plangebiet als Vor-
behaltsgebiet Landwirtschaft (G) - aufgrund hohen Ertragspotenzials eingestuft. Die Wohnbauentwick-
lung ist vorrangig auf die Zentralen Orte entsprechend ihrer zentralortlichen Funktion auszurichten
und in das OPNV-Netz einzubeziehen. In den Ortsteilen, die liber eine ausreichende Infrastruktur ver-

fugen, ist eine lber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohnbauerweiterung maoglich. Der
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Flichenbedarf fiir Siedlungsentwicklung soll vorrangig innerhalb der im Siedlungsbestand verfligbaren
Flachenpotenziale oder in bereits in Bauleitplinen ausgewiesenen Siedlungsflachen gedeckt werden.

Das hier beschriebene Baugebiet im Ortsteil Zersen ist bereits durch einen Bebauungsplan aus dem
Jahr 1987 zur Bebauung vorgesehen und dient der Bereitstellung von Baugrundstiicken zur Eigenent-
wicklung fiir einen mittel- bis langfristigen Zeitraum. Diese Bauleitplanung erfolgt ferner auf der Grund-
lage der Darstellungen des Flachennutzungsplans der Stadt Hessisch Oldendorf, welcher im Ortsteil
Zersen mit Ausnahme der unmittelbar nérdlich angrenzenden Flichen keine Siedlungsflachenerweite-
rungen beinhaltet. Verfiighare Alternativflachen, die im Rahmen der Innenentwicklung mobilisiert
werden kdnnten, bestehen nicht.

Mit dieser Bauleitplanung ist nur bedingt der weitere Verlust landwirtschaftlicher Boden verbunden,
da die Flichen bereits rechtlich gesehen Bauland darstellen. Nach Abwéagung der unterschiedlichen
Nutzungsanspriiche sowie der relevanten Gesichtspunkte der Ortsteilentwicklung ist der Verlust nicht
zu vermeiden. Vergleichbare Alternativbereiche, die nicht als Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft
bzw. Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (G) festgelegt sind, bestehen in Zersen nicht.

Die Festsetzungen dieser Bauleitplanung stehen somit nicht in Konkurrenz mit den Zielen des RROPs.

5.2. Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Hameln Pyrmont

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.

GroRraumig gesehen liegt es in der naturrdumlichen Region Weser- und Weser-Leinebergland und hier
in der naturraumlichen Haupteinheit Rinteln-Hamelner Weserland (nach Meisel LRP 2001). Als weitere
Untergliederung ist Zersen der Landschaftseinheit der Offenen Kulturlandschaften der Hessisch Olden-
dorfer Weserterrasse (OL 12) zugeordnet. Die Hanglagen des Weserbergvorlandes zur Weserniede-
rung stidlich des Hohensteins zeichnen sich durch ein ausgepréagtes Relief und Strukturvielfalt aus
(Landschaftsbildraum HW 64: Weserbergvorland stidlich des Hohensteins).

Im LRP wird dem Plangebieten eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild zugewiesen. Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit der Kulturlandschaft in den reliefgepragten Bereichen am Siidhang des Weser-
gebirges sollen durch Erhalt noch vorhandener Griinlandflachen sowie Ergénzung von landschaftsglie-
dernden Strukturen entwickelt werden. Dadurch soll nicht nur das Landschaftsbild erhalten und auf-
gewertet werden, sondern auch der Bodenerosion entgegengewirkt und dem Grundwasserschutz
Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet in Zersen wird It. der Neuuntersuchung zu historischen Kulturlandschaften, die im Zuge
der RROP-Neuaufstellung 2018 erstellt wurde, mit dem Siintelhang um Zersen und Bensen (HK_HM-
01) als historische Kulturlandschaft eingestuft. Die wertgebenden Merkmale, wie beispielsweise

e die Vielzahl kleinteiliger Nutzungen (Wiesen, Feldgehodlze, Weiden mit Zdunen aus gespaltenen
Stammen, Obstwiesen und -alleen, kleinflichige Aufforstungen, Weideschuppen, Garten),
e steile, als Griinland genutzte Hénge sowie
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e das historische Dorfbild von Zersen mit typisch traditioneller Bausubstanz
sind weitgehend erhalten.
Folgende Angaben und Ziele werden im LRP formuliert:

e Karte 1: Arten und Biotope: Bereich mit allgemeiner Bedeutung (Wertstufe V),

e Karte 2: Landschaftsbild: Bedeutung fiir Vielfalt, Eigenart und Schanheit: hoch; die siidwestli-
chen Siedlungsrander werden als harmonisch und landschaftsangepasst eingestuft,

o Karte 8: Zielkonzept: Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit (iberwiegend hoher Be-
deutung fiir Arten und Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Zersen liegt im Naturpark Weserbergland. Das Landschaftsschutzgebiet LSG-HM 26 , Hessisch Olden-
dorf Wesertal/Nord” umschlieRt die Ortslage fast komplett. Weiter nordlich liegt das Naturschutzge-
biet ,Hohenstein” (NSG-HA 2). Fast deckungsgleich mit dem Naturschutzgebiet ist das FFH-Gebiet
,Siintel-Wesergebirge-Deister” (FFH 112), das sich noch weiter 6stlich iber den Verlauf des Hollen-
bachs bis zur Ortslage erstreckt. Im LRP wurde bereits 2001 die Einstufung des Hollenbach, der aktuell
im LSG liegt, als Naturschutzgebiet vorgeschlagen (Karte 9: Schutzgebietskonzept). Das Plangebiet
selbst liegt in keinem Landschafts- oder Naturschutzgebiet. Es befinden sich keine besonders geschiitz-
ten Biotope oder Landschaftsbestandteile innerhalb des Plangebietes.

Das Plangebiet selbst grenzt direkt an kein Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet, es liegen keine
Naturdenkmale oder besonders geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und § 24 Abs. 2 NAGBNatSchG
(ehemals § 28a-Biotope) vor.

5.3. Flichennutzungsplan der Stadt Hessisch Oldendorf (FNP)

¥
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Flichennutzungsplan der Stadt Hessisch Oldendorf (Ausschnitt)
Quelle: Stadt Hessisch Oldendorf
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Der Flachennutzungsplan (FNP) ist der vorbereitende Bauleitplan. Im FNP werden die stddtebaulichen
Entwicklungsziele der Gemeinde, hier er Stadt Hessisch Oldendorf, flichenbezogen dargestelit. Der
genehmigte Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Hessisch Oldendorf stellt im Geltungsbereich dieser
Bauleitplanung Wohnbauflidchen dar. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen Festsetzungen
des Bauleitplans somit aus den vorbereitenden Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

6. Rahmenbedingungen und Zustand des Plangebiets

6.1. Allgemeine Rahmenbedingungen

Zersen hat aktuell rund 309 Einwohner?. Das Dorf liegt etwa 4,5 km von der Kernstadt Hessisch-Olden-
dorf entfernt. Dort besteht ein umfassendes Einkaufsangebot zur Grundversorgung, Dienstleistungs-
angebote sowie eine drztliche und zahnirztliche Versorgung. Zersen selbst ist auch Kindergartenstand-
ort. Insbesondere die landschaftlich reizvolle Lage im Naturpark Weserbergland und die Ndhe zu den
Ausflugszielen im Siintel- und Hohensteingebiet machen die Attraktivitdt von Zersen als Wohnstandort
aus.

Die Fliachen des Plangebietes werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt, wahrend die Topo-
graphie von Siidosten nach Nordwesten leicht ansteigt. In den umliegenden Siedlungsgebieten domi-
niert der klassische Ein- und Zweifamilienhausbau mit einem Vollgeschoss, mit roten und schwarzen
Dachern sowie mit Ziegel- oder Putzfassade.

Der oben erwihnte Kindergartenstandort befindet sich siidostlich des Plangebietes, ist gut ausgebaut
und ganztégig 6ffentlich nutzbar.

Landwirtschaftliche Betriebe mit Intensivtierhaltung bestehen in der naheren Umgebung nicht. Das
Umland ist in nordliche Richtung von ackerbaulichen Flichen geprégt. Von den landwirtschaftlichen
Nutzflichen in der Umgebung kénnen im Zuge der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung Emissionen
ausgehen, die sich im Plangebiet als Immissionen bemerkbar machen kénnen und hier im Rahmen des
ortsiiblichen und tolerierbaren Mafes hinzunehmen sind.

Das Plangebiet ist nicht durch Immissionen von Gewerbebetrieben beeinflusst.
Schiitzenswerte Biotope sind im Anderungsbereich und in dessen ndherer Umgebung nicht vorhanden.

Denkmalgeschiitze Bebauung besteht in der ndheren Umgebung nicht.

6.2. Natur und Landschaft

Landschaftsbild

Raumlich betrachtet ldsst sich das Plangebiet durch die bestehende, angrenzende Bebauung, die das
Plangebiet im Westen, Siiden und Osten begrenzt, dem besiedelten Bereich im Ubergangsbereich zur
offenen Landschaft zuordnen. Der Ortsrand nach Norden wiirde geschlossen und verandert als solches
das Landschaftsbild nicht wesentlich.

2 Quelle: https://www.hessisch-oldendorf.de/de/zersen/
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Arten und Biotope

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Griinlandflache dar (Gl) dar, es befinden sich keine Geholze oder
andere Griinstrukturen auf der Flache. Aufgrund fehlender Strukturen, der Kleinrdumigkeit des Plan-
gebiets sowie der Nahe zur Bebauung ist nicht mit geschitzten Arten, insbesondere bodenbriitenden
Vogelarten wie Feldlerche, zu rechnen. Geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Als potentielle natiirliche Vegetation wiirden im Plangebiet der Waldmeister-Buchenwald des Hiigel-
und Berglandes im Ubergang zum Flattergras-Buchenwald vorherrschen.

Zersen liegt in der Rote-Liste-Region des Hiigel- und Berglandes.

Boden

Das Plangebiet befindet sich laut BK 50 des NIBIS-Kartenservers® in der Bodenregion Bergland mit Loss-
gebieten, die eine duRerst hohe Bodenfruchtbarkeit (BFR 7) aufweisen und daher auch in einem Such-
raum fiir schutzwiirdige Boden liegen. Als Bodentyp herrscht mittlere Parabraunerde vor. Die stand-
ortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit der Boden wird mit mittel angegeben.

Hinsichtlich des Baugrunds wird der Untergrund als nicht hebungs- und setzungsempfindlich Locker-
und Festgesteine beschrieben mit den iiblichen lastenabhangigen Setzungen dieser gut tragfahigen
Gesteine. Das Plangebiet befindet sich laut Gefahrenhinweiskarte* in keinem Erdfall- und Senkungsge-
biet.

Diese Angaben ersetzen keine Baugrunduntersuchung.

Wasser

Oberflichengewasser befinden sich keine im Plangebiet. An der dstlichen Plangebietsgrenze verlauft
ein Graben (Gewasser l1l. Ordnung), der von Norden aus dem Siintel kommend entwassert. Die Grund-
wasserstufe wird laut NIBIS-Kartenserver® mit grundwasserfern angegeben (GWS 7 = > 20 dm).

Klima

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8,8° Celsius, die durchschnittliche Niederschlagsmenge betragt
790 mm. Offenlandbereiche gelten als Kaltluftentstehungsgebiete. Auf Grund der geringen GroRe des
Plangebietes sind die Auswirkungen auf das Klima/Luft zu vernachlissigen®.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Es befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter innerhalb des
Plangebietes.

3 NIBIS® Kartenserver (2021): Bodenkarte 1:50.000 (BK50), Bodenwasserhaushalt, Suchrdume fiir schutzwiirdige
Béden, Bodenfruchtbarkeit. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.

4 NIBIS® Kartenserver (2021): Gefahrenhinweiskarte. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.

5 NIBIS® Kartenserver (2021): Hydrogeologie. - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
6 NIBIS® Kartenserver (2021): Klioma und Klimawandel. - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover.
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7. Stadtebauliches Konzept, Ziel und Zweck der Planung

Es ist stadtebauliches Ziel, die Ortslage von Zersen nach Norden abzurunden und im Plangebiet den
Charakter einer dorflichen Siedlungsstruktur zu erreichen, die mit der Umgebungsbebauung korres-
pondiert und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfigt.

Geplant sind etwa 9 Bauplitze. Es soll im Plangebiet die Bauform des Einzelhauses als Ein- bis Zweifa-
milienhaus entstehen. Dabei handelt es sich um die in der Umgebung vorherrschenden Bauformen,
welche im landlichen Raum — als bezahlbare Wohnform - insbesondere durch junge Familien der so
genannten Griindergeneration nachgefragt wird. Durch eine entsprechende Bebauung soll die Mal3-
stablichkeit und Struktur der angrenzenden Bebauung aufgenommen werden.

Das durch diese Bauleitplanung vorgesehene Bauplatzangebot richtet sich vorrangig an die in der Stadt
Hessisch Oldendorf und im angrenzenden Hameln arbeitenden Bevélkerungsgruppen und ist dariiber
hinaus als nachhaltige, stadtebauliche MaRnahme zum Verbleib junger Familien im Dorf zu werten.

Zur verkehrlichen ErschlieRung des Plangebiets ist eine fiinf Meter breite private Planstrale abgehend
von der StraRe ,In der Riege” vorgesehen. Der erforderliche ErschlieRungsflachenanteil ist mit knapp
4,5 % sehr gering, was eine wirtschaftliche ErschlieBung des Baugebiets ermdglicht, sodass die Voraus-
setzungen fiir ein bezahlbares Grundstiicksangebot geschaffen werden.

Die Durchgriinung des Gebiets soll im Wesentlichen durch die in den ortlichen Bauvorschriften be-
schriebenen MaRnahmen gewihrleistet werden, die durch die kiinftigen Grundstiickseigentimer her-
zustellen sind.
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Stadtebauliches Konzept und Aufteilungsvorschlag ,In der Riege”
PLANUNGSBURO FLASPOHLER 2021

Mit diesem Bebauungsplan sind auRerdem folgende stadtebauliche und sonstige Entwicklungsziele

und Zwecke verbunden:
Starkung der Stadt Hessisch Oldendorf als attraktiven Wohnstandort im Landkreis Hameln Pyr-

mont,
Bereitstellung von bezahlbaren Baugrundstiicken zur dérflichen Eigenentwicklung,

Entgegenwirken von Abwanderungsprozessen aus dem landlichen Raum,
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e Bestandssicherung und Entwicklung der im Stadtgebiet bestehenden Angebote sowie der Ver-
sorgungs- und Infrastruktureinrichtungen,

o Entgegenwirken einseitig tiberalterter Bevolkerungsstrukturen,

e Forderung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung, insbesondere von Familien,

e Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse von Familien mit Kindern,

e Beriicksichtigung der stadtebaulichen Struktur und MaRstéblichkeit der das Plangebiet umge-
benden Bebauung,

e Forderung der drtlichen Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur.

Klimaschutz und die Klimaneutralitit sind wichtige Anliegen der Stadt Hessisch Oldendorf, die bei der
Entwicklung dieses Baugebiets durch geeignete Festsetzungen sowie ergdnzende MaRnahmen und Re-
gelungen unterstiitzt werden sollen. Ziel ist es, Gber die Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 BauGB hin-
aus Regelungen im ErschlieRungsvertrag zu treffen, die dann in die Grundstiickskaufvertrage zu liber-
nehmen sind. Fiir den hier in Rede stehenden Bereich sind die folgenden bauleitplanerischen MaRnah-
men und vertraglichen Regelungen geplant:

Regelung zum Klimaschutz wo Rechtsgrundlage
Siidausrichtung der Gebdude zur optimalen Ausnut- Bebauungsplan | § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

zung der passiven und aktiven Sonnenenergie ermog-
lichen

Auswahl der Bepflanzung mit dem Ziel, solare Ertrdge | Bebauungsplan | § 9 Abs. 1 Nr. 25a

vor allem in den Wintermonaten zu gewahrleisten BauGB
Verschattungsfreie Eintrage solarer Einstrahlung Bebauungsplan | §§ 16 und 22 BauNVO
durch bauliche Zuordnungen (Bauh6he und Bauab-

stdnde)

Das Erreichen eines die Anforderungen der EnEV Stadtebaulicher | § 11 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

libersteigenden energetischen Gebaudestandards (z. | Vertrag, Grund-
B. KFW 55), einschlieRlich einer an den Energieeffi- sttickskaufver-
zienzhaus-Standards der KfW-Forderprogramme ent- | trag

sprechenden Nachweispflicht

Die Planung beinhaltet weiterhin folgende umweltbezogenen Zielsetzungen:

o Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

o flichensparende und wirtschaftliche ErschlieRung durch das Nutzen bestehender ErschlieRungs-
anlagen,

o Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige MaR,

o sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

o Riickhaltung des anfallenden Niederschlagwassers,

o landschaftsgerechte Durchgriinung des neuen Siedlungsbereichs,

o Forderung der Begriinung von Dédchern,

o Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft.
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8. Verbindliche Festsetzungen

Die verbindlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans fir die stadtebauliche Ordnung bilden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der zuvor beschriebenen stiadtebaulichen Konzep-
tion und Zielsetzungen. MaRgeblich sind die im Kapitel 1 genannten Gesetzesgrundlagen.

Nachfolgend sind die Festsetzungen jeweils aufgefiihrt (kursiv geschrieben) und begriindet.

8.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

Die zur Bebauung vorgesehenen Bereiche werden entsprechend den Planungszielen und unter Berlick-
sichtigung der benachbarten Bebauungsstruktur als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. WA-Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Der Bebauungsplan stellt eine ,Angebotsplanung” dar, in dessen Geltungsbereich grundsitzlich die
hach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Nutzungen errichtet und betrieben werden
diirfen, sofern sie nicht durch entsprechende Festsetzungen ausgeschiossen worden sind. Unter An-
wendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 4 BauNVO erfolgt aus stddtebaulichen Griinden fol-
gender Nutzungsausschluss innerhalb WA-Gebiets:

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind auch nicht ausnahmsweise zuldssig:

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Der Bebauungsplan soll der Bereitstellung von Grundstiicken fiir den Wohnungsbau dienen, deshalb
werden Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind, ausgeschlossen.

Von diesen ausgeschlossenen Nutzungen kénnen auRerdem im Einzelfall Stérungen und Nutzungskon-
flikte, beispielsweise durch erhdhten Zu- und Abgangsverkehr, ausgehen. Zudem sind diese Nutzungen
teilweise flichenintensiv, was der vorrangigen planerischen Intention der Forderung des Wohnungs-
baus im Plangebiet entgegensteht. Da innerhalb des Gebiets die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulissigen Nutzungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht eingeschrénkt werden, bleibt
die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets gewahrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Rdume fiir freie Berufe gem. § 13 BauNVO zuldssig
sind. So kann die wiinschenswerte Verbindung von Wohnen und Arbeiten erreicht werden.

Weitere Regelungen bzw. Einschrénkungen zur Zuldssigkeit von Nutzungen sind nicht erforderlich. Es
wird in diesem Zusammenhang auf die Regelungen des § 15 BauNVO verwiesen, Danach sind Anlagen
auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigen-
art des Baugebiets im Baugebiet selbst bzw. in dessen Umgebung unzumutbar sind oder wenn sie sol-
chen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.
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8.2. Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen

Im WA sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude zuldissig.

Im Plangebiet soll die bestehende stadtebauliche Struktur der Umgebungsbebauung aufgenommen
werden. Es sollen die Voraussetzungen zur Entwicklung eines durch Ein- und Zweifamilienhéuser ge-
prigten Wohngebiets geschaffen werden. Um dies zu erreichen und somit eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu gewdhrleisten, wird im Baugebiet die hdchstzuldssige Zahl auf 2 Wohnungen je
Wohngebdude gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB begrenzt. Diese Festsetzung tragt zudem dazu bei, das
Verkehrsaufkommen im Gebiet selbst und in den Zufahrtsstraen moglichst gering zu halten. Die Be-
schrinkung der Wohnungsanzahl verhindert auch die Uberformung des Gebiets durch allzu groRe ,In-
vestitionsobjekte” mit einer Vielzahl von Wohnungen.

8.3. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans durch die Grundfld-
chenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundfldichenzahl (GRZ): 0,3

Die Grundfliichenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache versiegelt werden diirfen. Der Wert GRZ 0,3 orientiert sich an der Umgebungsbebauung und
ermoglicht die angestrebte Ein- und Zweifamilienhausbebauung. Es wird auRerdem der Verbleib aus-
reichender privater Freiflichen bzw. Hausgarten sichergestelit. Im WA-Gebiet ist eine Uberschreitung
der Grundflichenzahl um 50% fiir Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen un-
terhalb der Geldndeoberfliche gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO méglich.

Bezogen auf ein 700 m? groRes Baugrundstiick wire somit insgesamt eine Grundfldche bzw. Flachen-
versiegelung von 315 m? méglich, die ausreicht, um das Hauptgebdude und die erforderlichen Zufahr-
ten, Stellplatze bzw. Garagen und Nebenanlagen unterzubringen.

Zahl der Vollgeschosse: maximal |

Wie im urspriinglichen Plangebiet vorgesehen sind auch weiterhin im Geltungsbereich dieser Bauleit-
planung Gebaude mit einem Vollgeschoss zuziiglich eines Dachgeschossausbaus zuldssig. Es ist somit
méglich, sowohl barrierefreie Bungalows mit einer Ebene als auch Baukérper mit einer zweiten Wohn-
ebene im Dachgeschoss zu errichten.

Nach § 2 Abs. 7 NBauO ist ein Vollgeschoss ein oberirdisches Geschoss, das liber mindestens der Halfte
seiner Grundflache eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr hat.

Aufgrund der festgesetzten Eingeschossigkeit kann die Gefahr der Uberformung des Landschaftsbilds
durch iiberdimensional hohe Geb#ude ausgeschlossen werden.
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8.4. Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche

Art und Umfang der Bauweise werden im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans durch die Gebdude-
art und die iiberbaubaren Flichen bestimmt.

Nur Einzelhduser zuléissig

Im Plangebiet ist nur die Errichtung von Einzelhdusern zuléssig. Die Einzelhausbauweise entspricht der
Umgebungsbebauung in offener Bauweise. Sie korrespondiert mit dem Ziel der vorrangigen Errichtung
von Einfamilienhdusern im Plangebiet.

Durch die Baugrenzen wird die iiberbaubare Grundstiicksflidche bestimmt.

Innerhalb der durch die Baugrenzen gebildeten Baufelder miissen die Hauptgebaude errichtet werden.
Der Baugrenzverlauf orientiert sich grundsétzlich am Verlauf der geplanten ErschlieBungsstralle sowie
an den bestehenden Grundstiicksgrenzen. Zur ErschlieBungsstrae hin und zu den nérdlich benach-
barten Grundstiicken betragt der Baugrenzabstand 3,00 m. Zu den im Plangebiet liegenden SW-Lei-
tungen wird zum Schutz derer ebenfalls ein Baugrenzabstand von 3,00 m festgesetzt. Die Anordnung
der Baufelder erméglicht eine flexible Grundstiicksaufteilung.

Generell gelten dariiber hinaus die Abstandsvorschriften des § 5 NBauO von mindestens 0,5 H. Diese
Regelungen haben auch nachbarschiitzenden Charakter. Somit ist ein ausreichender Abstand der
neuen Bebauung zu den Nachbargrundstiicken gewahrleistet und der Effekt einer bedrangenden Wir-
kung oder gegenseitigen Beschattung ausgeschlossen.

Da der Bebauungsplan nichts Gegenteiliges festsetzt, kénnen Garagen und Stellpldtze i. S. d. § 12
BauNVO und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO auch auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache
zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauGB).

8.5. Stellplitze, Zufahrten und der Anschluss von Grundstiicken an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache

Stellpléitze und Zufahrten sind so anzulegen, dass eine Versickerung von Regenwasser gewdhr-
leistet ist. Es sind wasserdurchldssige Belagsarten mit einem Abflussbeiwert von 0,6 oder ge-
ringer zu wiéhlen.

Um den Versiegelungsgrad der Grundstiickszufahrten moglichst gering zu halten, setzt der Bebauungs-
plan auf Grundiage von § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fest, dass der Abflussbeiwert der Befestigung von
Stellplatzen gem. § 12 BauNVO und Zufahrten gem. § 14 BauNVO 0,6 oder weniger betragen 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 Rasengitterstei-
nen oder wassergebundener Decke ermdglicht.

Je Baugrundstiick ist nur eine Zufahrt in einer Breite von maximal 5 m zuldssig.

Um allzu breite Grundstickszufahrten zu verhindern und somit den Versiegelungsgrad zu mindern,
setzt der Bebauungsplan zudem gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die maximale Breite der Grundstiicks-
zufahrten auf fiinf Meter fest. Diese Begrenzung erfolgt auch aus Griinden der Verkehrssicherheit und
-ordnung, da der Aufreihung einer groReren Zahl von Stellplatzen in Senkrechtaufstellung zur StraRe
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entgegengewirkt wird. Zudem wird erreicht, dass zwischen den Grundstiickszufahrten noch ausrei-
chend Raum fiir Baumpflanzungen und die Anordnung &ffentlicher Stellplatze innerhalb der Erschlie-
Rungsstrale verbleibt.

8.6. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke im Plangebiet erfolgt tiber die StraRe ,In der Riege”
durch eine noch herzustellende PlanstrafSe. Sie wird als private StrafSenverkehrsfliche gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Bereite der Verkehrsflache betragt 5,00 m.

D=10572 &
§=10323
at= 249

14‘“1

[
" o |
Bsbauungsp!a‘;'d"

G

Wisedr Srate 33, 31842 Hessiach-Chdandart

404 [

Zersen"ln der Riegs”

01

Hoéhenplanung ,,In der Riege”
NN Bau Neitz GmbH 2021

Die beigefiigte StraRenausbauplanung zeigt, dass das Geldnde nach Siiden hin Gefélle aufweist, nach
Stidwesten weniger als nach Siidosten.

Im Hinblick auf die Lage der neu anzulegenden privaten ErschlieRungsanlage ist davon auszugehen,
dass am siidwestlichen Eckpunkt des Geltungsbereiches ein Hohenunterschied von ca. 0,6 m und am
stidostlichen Eckpunkt ein Hohenunterschied von ca. 1,30 m, gemessen ab der gewachsenen Geldnde-
oberflache, bis zur geplanten Ausbauhdhe des kiinftigen Wendehammers entstehen kann.

Bezugnehmend auf die individuelle Grundstiicksgestaltung, wird an dieser Stelle auf die Vorgaben des
Bauordnungsrechts / Landesbauordnung Niedersachsen — Aufschiittung / Abgrabung — verwiesen.

Fiir Gebaude innerhalb der Grenzabstinde wird die Bauaufsicht gemaR § 3 Abs. 9 NBauO die Héhe der
Geldndeoberflache festsetzen, soweit dies erforderlich ist.
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Die festgesetzte StraRenbreite entspricht den Vorgaben der Richtlinie zur Anlegung von Stadtstrafien
(RASt 2006). Bei der Ausbauplanung ist zu beachten, dass die Strafe durchgdngig mit Einsatz- und Hil-
feleistungsfahrzeugen befahren werden muss. Die Fahrbahnbreiten, Kurvenradien und Lichtraumpro-
file der befahrbaren Flachen sind analog § 2 DVNBauO zu wahlen. Ein erforderlicher Einsatz von Feu-
erldsch- und Rettungsfahrzeugen muss jederzeit ordnungsgemal und ungehindert méglich sein. Am
Eingang der privaten PlanstraRe ist ein Milltonnensammelplatz festgesetzt, so dass die Miilltonnen
am Abfuhrtag an der Ecke PlanstraRe / In der Riege abzustellen sind und das Miillfahrzeug nicht in das
Plangebiet einfahren muss.

8.7. Pflanzgebote im Plangebiet

Innerhalb der Strafienverkehrsfliche sind mindestens 2 mittelgrofie Laubbdume Sorte: Carpi-
nus betulus (Hainbuche} als Hochstamm mit einer Mindestqualitdt von: Hochstamm, dreimal
verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm, mit Ballen zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Je Baum ist eine begriinte Vegetationsfiiche von mindestens 6 m? anzulegen und
nachhaltig gegen Uberfahren zu schiitzen. Die Baumscheibe ist mit Bodendeckern dauerhaft zu
begriinen.

Zur inneren Durchgriinung der Siedlung setzt der Bebauungsplan auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB Baumpflanzungen im StraRenraum fest. Es sind als Baumart schmalkronige Hainbuchen (Carpi-
nus betulus), die einen geeigneten StraRenbaum darstellen, zu pflanzen. Als Bodendecker bieten sich
z. B. Geranium-Arten und -Sorten oder Staudenmischpflanzungen an. Es wird darauf hingewiesen, dass
hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgemeinschaft fir StraBen- und Verkehrswesen in der aktuel-
len Fassung zu beachten ist.

8.8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind als Leitungsrechte zugunsten der
Stadt Hessisch Oldendorf — Stadtwerke / Abwasserbetrieb — festgesetzt. Ein Verschieben der Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte ist zuldssig, wenn das ErschlieBungsziel der Verlegung und Unterhaltung von
Ver- und Entsorgungsanlagen, gewahrt bleibt. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache (GFL 1) dient der Unterbringung von Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Errichtung von Gara-
gen bzw. Carports i.5.d. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO ist hier ausnahmsweise
zuldssig, wenn die Stadtwerke / der Abwasserbetrieb der Stadt Hessisch Oldendorf dem Vorhaben zu-
stimmen. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (GFL 2) dient der Unterhaltung
und Pflege der angrenzenden Gewiésser. Diese Flachen sind grundsétzlich von Bebauung und Bepflan-
zung freizuhaiten.

9. Ortliche Bauvorschriften

Nach § 84 Abs. 3 NBauO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO kénnen Gemeinden, um bestimmte stadtebauliche,

baugestalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen, durch 6rtliche Bauvorschriften fiir be-

stimmte Teile des Gemeindegebietes besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebduden
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stellen. Durch diese Bauvorschriften kénnen Regelungen fiir die Auswahl der Baustoffe und Farben
sowie fiir die Neigung der Déacher (vgl. § 84 Abs. 3 Nr. 1) und die Gestaltung der nicht iberbauten
Grundstiicke {vgl. § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO) getroffen werden.

Es ist stadtebauliches Ziel, dass das Plangebiet als dérflich gewachsene Siedlungsstruktur regionaltypi-
scher Auspragung in Erscheinung tritt. Um dieses zu gewéhrleisten, werden neben den Festsetzungen
des Bebauungsplans auch értliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung der Gebdude und der nicht
iiberbauten Grundstiicke getroffen. Die Festlegungen zu Formen, Materialien und Farben basieren auf
den Grundsitzen einer historisch gewachsenen, regionaltypischen Bauweise und beriicksichtigen auch
die sich aus der Dorfentwicklung der Siintel- und Hohensteinregion ergebenden Anforderungen. Die
drtlichen Bauvorschriften sind nachfolgend aufgefiihrt und begriindet.

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 4 ,In der Riege”.
9.1. Déicher

Fiir Hauptgebéude sind geneigte Dédcher mit 30° bis 45° Dachneigung zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen flachere Dachneigungen zugelassen werden, wenn die Décher dauer-
haft begriint sind.

Fir die Eindeckungen der geneigten Décher von Hauptgebduden werden glasierte oder ede-
lengobierte Ziegel von der Zuléssigkeit ausgeschlossen. Alle Uibrigen Ziegel oder Betonsteine der
Farben rot bis rotbraun sowie dunkelgrau bis schwarz, die weitestgehend den folgenden Farb-
ténen (einschliefilich Zwischenténen) des Farbregisters RAL 840 HR entsprechen, sind zuldssig:

2001 Rotorange 3004 Purpurrot 7012 Basaltgrau
2002 Blutorange 3005 Weinrot 7013 Braungrau
3000 Feuerrot 3009 Oxidrot 7015 Schiefergrau
3002 Kaminrot 3011 Braunrot 7016 Anthrazitgrau
3003 Rubinrot 3013 Tomatenrot 7021 Schwarzgrau

Grasdiicher und Solarelemente (auch als Dacheindeckung) sind allgemein zuléissig.

Fiir untergeordnete Décher, Dachgauben und Dachfenster sowie Terrasseniiberdachungen,
Eingangsiiberdachungen und Wintergdrten sind andere Materialien und Farben zulissig.

Die Wirkung von Siedlungsbereichen innerhalb des Landschaftsbildes wird vorwiegend durch die Dach-
formen und Dachfarben der Hauser bestimmt. Ein harmonisches Siedlungsbild kann deshalb durch
eine relativ einheitliche Dachlandschaft erreicht werden. Regionaltypisch sind geneigte Décher und
der rote Ziegel. Dies spiegelt sich auch in der &rtlichen Dorferneuerungsplanung wider. Vor dem Hin-
tergrund der Energiewende ist allerdings auch mit einer Zunahme von Photovoltaikanlagen auf Dach-
flachen zu rechnen. Um den farblichen Ubergang besser gestalten zu kénnen, sollen zusétzlich dunkel-
graue bis schwarze Ziegel moglich sein.

Zur Gewihrleistung der Harmonie des Siedlungs- und Landschaftsbildes miissen die Dacher der Haupt-

gebaude im Plangebiet als geneigte Dacher ausgebildet werden. Die festgesetzte Mindestdachneigung

von 30° bei den Hauptgebauden soll innerhalb der moglichen Bandbreite mehr oder weniger steil
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geneigter Dicher eine noch ausreichende Gestaltungsharmonie gewahrleisten. Untergeordnete Da-
chelemente wie Dachgauben und Zwerchhiuser entfalten keine entsprechende Fernwirkung, sie sind
deshalb auch mit anderen Dachneigungen zulassig.

Bei Profangebéuden ist das rote Ziegeldach regionaltypisch und prégend fiir die Siedlungen im Weser-
bergland. In der optischen Wirkung vergleichbar ist ein Dach aus roten Betondachsteinen anzusehen.
Historisch nicht begriindet und im Siedlungs- und Landschaftsbild stérend sind andere Materialien wie
z. B. Metall, glasierte oder edelengobierte Dacher abweichender Farben, wie blau oder gelb. Diese
wiirden bei landschaftsbildprdgenden Gebiuden in der vorliegenden Ortsrandsituation visuell extrem
stérend wirken.

Aus Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes soll auch das begriinte Dach ermdglicht werden. Griin-
dicher speichern Regenwasser und wirken eingriffsmindernd. Begriinte Décher figen sich gut in das
Landschaftsbild ein.

Zum energiesparenden Bauen ist die Nutzung regenerativer Energien unerlésslich. Dabei werden Solar-
kollektoren beim Wohnungsbau in erster Linie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung
eingesetzt, sie sind auf den Dachfldchen der Hauptgeb&ude zuldssig.

9.2. Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicke

Durchgriinung des Plangebiets

Innerhalb des Plangebietes sind je 600 m? Baugrundstiick mindestens ein mittelkroniger Hoch-
stammlaubbaum der Gehélzlisten 1 und 2 oder ein Hochstammobstbaum zu pflanzen, zu pfle-
gen und bei Abgang zu ersetzen. Gehélzqualitit: Hochstamm, 14 — 16 cm Stammumfang, drei-
mal verpflanzt.

Die Eingriinung zur freien Landschaft nach Norden muss mit Laubgehélzen als Schnitthecke
oder als frei wachsende Hecke der nachfolgenden Gehélzlisten erfolgen. Nadelgehélze sind
unzuldssig.

Die Pflanzmafinahmen sind spétestens in der nach Fertigstellung der Baumafinahmen folgen-
den Pflanzzeit fiir Gehélze (Herbst/Winter bzw. Frithjahr vor der Vegetationsperiode) durchzu-
fiihren und fertig zu stellen.

Das Plangebiet soll wirkungsvoll und aus Griinden des Klima- und Umweltschutzes durchgriint werden.
Um auf eine starre Flachenfestsetzung zu verzichten, wird der Bezug zum jeweiligen Baugrundstiick
gewihlt. Die Regelung der Pflanzvorgabe fiir die privaten Grundstticksflachen erfolgt durch eine ortli-
che Bauvorschrift, um moglichen VerstéRen durch die Festsetzung eines Bugelds entgegen wirken zu
kénnen. Eine Mindestqualitat und der Pflanzabstand gewahrleisten eine wirkungsvolle, dauerhafte
Pflanzung.

Die Eingriinung der Privatgérten nach Norden zur aktuell freien Landschaft hat aus Umwelt- und Land-
schaftsbildgriinden mit Laubgehdlzen zu erfolgen.

Um ztigig einen positiven Effekt fiir das Landschaftsbild zu erzielen, sind die PflanzmaRnahmen spates-
tens in der nach der Fertigstellung der BaumaRnahmen folgenden Pflanzzeit fiir Geholze (Herbst/Win-
ter bzw. Friihjahr vor der Vegetationsperiode) durchzufiihren und fertig zu stellen.
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Geholzliste 1: Heimische Geholze

GroRe Biume (> 15m): GrofRe Strducher:

Acer platanoides - Spitzahorn Corylus avellana - Haselnuss

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Crataegus laevigata - Zweigriffl. WeiRdorn*
Alnus glutinosa - Erle Crataegus monogyna - Eingriffl. WeiRdorn*
Fagus sylvatica - Rotbuche* Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche Salix alba - Silberweide

Tilia cordata - Winterlinde Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
MittelgroRe Biume (10 — 20m): MittelgroRe und kleine Straucher :

Acer campestre - Feldahorn* Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Betula pendula - Sandbirke Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Carpinus betulus - Hainbuche* Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Populus tremula - Zitterpappel Prunus spinosa - Schlehe

Prunus avium - Vogelkirsche Rosa canina - Hundsrose

Sorbus aucuparia - Eberesche Salix aurita - Ohrweide

* fiir Schnitthecken geeignete Geholze

Geholzliste 2: Geholze fiir Garten und Siedlungsbereiche mit dérflichem Charakter

GroRe Biume (> 15m):

Grofe Straucher:

Acer rubrum - Kan. Rotahorn

Amelanchier lamarckii

- Kupferfelsenbirne

Aesculus hippocastanum - Rosskastanie

Amelanchier laevis

- Hangende Felsenb.

Castanea sativa - ERkastanie

Cornus mas

- Kornelkirsche

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Forsythia intermedia

- Goldglockchen

Hibiscus syriacus

- Garten-Eibisch

MittelgroRe Biaume (10 — 20m):

Ligustrum vulgare

- Gem. Liguster*

Corylus colurna - Baumhasel Laburnum anagyroides - Goldregen
Juglans regia - Walnuss Philadelphus coronarius - Bauernjasmin
Liquidamber styraciflua - Amberbaum Spiraea in Sorten - Spierstrauch
Sorbus domestica - Speierling Syringa vulgaris u. Sort. - Flieder
Sorbus aria - Mehlbeere Weigelia in Sorten - Weigelie
Kleinkronige Bdume (< 10m) : Kleine Straucher:

Acer ginnala - Feuerahorn Buxus spec. - Buchsbaum
Acer rufinerve - Streifenahorn Deutzia scabra - Deutzie
Crataegus laevigata “Pauls Scarlet” - Rotdorn Rosa in Arten u. Sorten - Strauchrosen

Obstbdume als Hochstamm

Spiraea in Sorten

- Spierstrauch

Zierapfel und —kirschen als Hochstamm

Johannisbeeren und andere Beerenstraucher

* fiir Schnitthecken geeignete Gehdlze

Ausschluss von Kies- und Schotterbeeten

Hinsichtlich der Gestaltung der nicht iiberbauten Fléchen der Baugrundstiicke gelten die Vor-

schriften des § 9 Abs. 1 und 2 NBauO. Kies- und Schotterbeete sind nicht zuldssig.

In der Regel werden im ldndlichen Raum die privaten Hausgarten optisch ansprechend und unter Be-
achtung dkologischer Gesichtspunkte als Zier- und/oder Nutzgarten gestaltet. In den letzten Jahren ist
es jedoch teilweise in Mode gekommen, private Gérten vollflachig mit Kies oder Schotter zu belegen.
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Eine wirkliche Minderung des Pflegeaufwands ist damit zwar nicht verbunden, die gestalterische Wir-
kung auf das Dorfbild ist jedoch duRerst negativ. Zudem erhoht sich der Versiegelungsgrad. Durch eine
ortliche Bauvorschrift, die Kies- oder Schotterflichen als gértnerisches Gestaltungselement aus-
schlieRt, soll im Bereich der Hausgérten ein 6kologischer und dorfbildtypischer Mindeststandard gesi-
chert werden, ohne dass die individuellen Gestaltungsmaglichkeiten der Grundstiickseigentiimer be-
eintrachtigt werden.

9.3. Einfriedungen

Sofern die Vorgartenbereiche eingefriedet werden, sind folgende Einfriedungen zur Strafe hin
zuldssig:

e Schnitthecken oder frei wachsenden Laubgehélzhecken aus Gehélzen der Gehélzliste,
e Holzstaketenzdune, Natursteinmauern, Klinkermauern bis zu einer max. Héhe von 1,20 m
iiber der Gelédndeoberfliche nach § 5 Abs. 9 NBauO.

Neben den Gebduden bestimmen auch die Grundstiickseinfriedungen das Erscheinungsbild der Sied-
lung im 6ffentlichen Raum. Die Vielfalt der angebotenen Produktpalette und das daraus resultierende
individuelle Gestaltungsszenario erfordern es, gestalterische Regelungen zur Ausbildung von Einfrie-
dungen zu treffen. Zulissig sind standortgerechte Laubgeholzhecken sowie Zdune und Mauern aus
regionaltypisch, historisch begriindeten Materialien.

Die vorderen Grundstiicksbereiche sollen zwar zum 6ffentlichen Raum hin wirkungsvoll abgrenzt wer-
den kénnen, das komplette Abschotten der Privatgrundstiicke durch allzu hohe geschlossene Zaune
oder Mauern, insbesondere auch Gabionenmauern, soll zur Wahrung des Ortsbildes vermieden wer-
den. Deshalb wird die Hohe der Einfriedungen begrenzt. Fiir Hecken gilt aus 6kologischen Griinden
diese Héhenbeschrankung nicht.

9.4. Ordnungswidrigkeiten

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

Nach § 80 Abs. 3 und Abs. 5 NBauO kénnen fiir VerstoRe gegen értliche Bauvorschriften BuRgelder bis
zu einer Héhe von 500.000 € bestimmt werden. Um die Wirkung und Durchsetzbarkeit dieser Gestal-
tungsvorschrift zu unterstiitzen, erscheint ein Bugeld in Hohe von 50.000 € als angemessen.

10. Stadtebauliche Werte

Festsetzung Flache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 7.640 m?
Private Verkehrsflachen 373 m?
Wasserflachen 151 m?
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 648 m?
Gesamtfliche des Plangebiets 8.682 m?
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11. ErschlieBung, sonstige Planbedingte Auswirkungen und Hinweise

11.1. Verkehrliche ErschlieBung und OPNV

Verkehrliche Erschlieung

Die innere verkehrliche ErschlieRung der neuen Baugrundstiicke erfolgt durch die eine private Plan-
strale, die niveaugleich ausgebaut werden soll. Innerhalb des Plangebiets sind gemaR dem stadtebau-
lichen Entwurf auch riickwartig gelegen Grundstiicke vorgesehen (vgl. Kap. 7). Die erforderlichen Zu-
fahrten weisen unter 50 m Lange auf. Die Anbindung dieser Grundstiicke an die private Verkehrsflache
ist durch entsprechende Grundstiicksteilung oder Wegerechte zu gewéhrleisten.

Das Plangebiet ist iiber die StraBe ,In der Riege” an das innerértliche, regionale und lberregionale
Verkehrsnetz angeschlossen.

OPNV

in 300 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich die ndchstgelegene Bushaltestelle mit Anschluss an
die Kernstadt Hessisch Oldendorf und zur Kreisstadt Hameln. Zersen ist auerdem an das Rufbusnetz
angeschlossen. Der Bahnhof in Hessisch Oldendorf ist etwa 3,5 Kilometer entfernt.

11.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Tréger der Trinkwasserversorgung sind die Stadtwerke Hessisch Oldendorf GmbH. Das Baugebiet kann
an das zentrale Trinkwasserversorgungsnetz angeschlossen werden.

Als Trager der Loschwasserversorgung ist die Stadt Hessisch Oldendorf zusténdig. Die Stadt hat dies-
beziiglich den Grundschutz von 800 I/min. fiir eine Léschzeit von zwei Stunden zu gewdhrleisten.

Schmutzwasser und Niederschlagswasser

Trager der Abwasserentsorgung ist der Abwasserbetrieb und Baubetriebshof der Stadt Hessisch
Oldendorf.

Fiir das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflichenwasser sind nach § 96 NWG (zu § 56
WHG) die jeweiligen Grundstiickseigentimer zustandig, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an
eine dffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten
erforderlich ist, um eine Beeintriachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiiten. Dies ist im Plan-
gebiet nicht der Fall. Die vorliegenden Bodenverhaitnisse lassen es nicht zu, die Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers festzusetzen, deshalb muss das nicht belastete Oberfléchenwasser im
Plangebiet zurlickgehalten und zeitverzdgert abgeleitet werden. Hierzu sind ausreichend dimensio-
nierte Riickhalteeinrichtungen anzulegen. Die Untere Wasserbehorde (UWB) als zustédndige Fachbe-
horde fordert bei Riickhalteeinrichtungen ein Riickhaltevolumen in der GréRe von 50 I/m? versiegelter
Fliche, mit einer gedrosselten Ableitung in die Vorflut von maximal 10 I/Sek*ha. Der Nachweis ist im
Entwisserungsantrag zu erbringen. Dariiber hinaus besteht die Mdglichkeit, das anfallende Nieder-
schlagswasser in Zisternen aufzufangen und fir Gartenbewésserung, Toilettenspiilung oder Waschma-
schine zu verwenden, dann muss nur der Uberlauf der Zisterne zur Versickerung gebracht werden. Die
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Einleitung von Oberflichenwasser in die das Plangebiet umgebenden Graben bedarf der Genehmigung
durch die Untere Wasserbehorde.

Strom und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Hameln. Das Baugebiet kann an das zent-
rale Versorgungsnetz angeschlossen werden.

Telekommunikation und Internet

Das Plangebiet soll an das zentrale Kommunikationsnetz angeschlossen werden. Zur telekommunika-
tionstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien er-
forderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalknahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Der Stadtteil Zersen wird ferner mit ,schnellem Internet” versorgt. Der Breitbandausbau mit Glasfa-
serkabel erfolgt im Plangebiet.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Hameln-Pyrmont. Fiir das Baugebiet ist am Eingang
der privaten PlanstraRe ein Miilltonnensammelplatz festgesetzt, so dass die Miilltonnen am Abfuhrtag
an der Ecke Planstrae / In der Riege abzustellen sind.

Allgemeine Hinweise zur ErschlieBung

Es wird darauf hingewiesen, dass in allen Straflen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone fiir die Unterbringung der erforderlichen Leitungen vorzusehen sind. Beginn
und Ablauf der ErschlieRungsarbeiten sind den Ver- und Entsorgungstragern so friih wie moglich, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Hinsichtlich Baumpflanzungen ist das Merkblatt DWA-M 162 Baume, unterirdische Leitungen und Ka-
nile (2013), zu beachten. Durch die Baumpflanzungen soll der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der unterirdischen Leitungsnetze nicht behindert werden.

Beim Ausbau der technischen Infrastruktur (Strafen- und Wegebau, Ver- und Entsorgung) sind die
Ausbauunternehmer vor Beginn von Bauarbeiten verpflichtet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen Ver-
sorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der
Ausbauunternehmer).

11.3. Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte und Kampfmittel

Es liegen zurzeit keine Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen innerhalb des Geltungsbe-
reichs dieser Bauleitplanung vor. Falls wider Erwarten bei der Durchfiihrung von baulichen MaBnah-
men Bodenkontaminationen festgestellt werden, ist die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Hameln
Pyrmont.
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11.4. Hinweise zum Bodenschutz und Baugrund

Gema3R § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden schonend umzugehen. Im Rahmen der Bautéatig-
keiten sollen die einschlidgigen DIN-Normen (u.a. DIN 18300 Erdarbeiten, DIN 18915 Bodenarbeiten im
Landschaftsbau, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial) Anwendung finden, um negative Umwelt-
auswirkungen zu vermeiden bzw. zu vermindern. Arbeitsflachen sollen sich auf das notwendige MaR
beschrinken. Bei Abtrag des Bodens soll dies schichtgetreu erfolgen, der Boden ist ortsnah, schichtge-
treu und in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschiitzt zu
lagern. Auf verdichtungsempfindlichen Flichen sollen geeignete Manahmen zum Schutz vor Verdich-
tung erfolgen.

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

Hinweis des LGLN Kampfmittelrdumdienst:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde keine Luftbildauswertung und keine Sondierung oder
Raumung durchgefiihrt. Es besteht deshalb der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel, so dass
eine Luftbildauswertung empfohlen wird.

11.5. Hinweise zum Artenschutz

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben des Artenschutzes (insbesondere § 44 BNatSchG) auch
im Geltungsbereich von bereits rechtskréftigen B-Planen gelten. Hierauf ist insbesondere zu achten,
wenn mit der Bebauung bislang unbebauter Flachen begonnen werden soll. Es ist durch geeignete
MaRnahmen sicherzustellen, dass es zu keinen Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG kommt. Sei-
tens des Bauherren/Genehmigungsinhabers ist bei den Planungen zu beriicksichtigen, dass es im Zuge
der BaumaRnahmen, insbesondere bei Abrissarbeiten, Geholzfillungen, Geholzrodungen, Bodenab-
trag oder sonstigen Arbeiten der Baufeldfreimachung durch geeignete MaRnahmen zu keinen arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestinden kommt (§ 39 und § 44 Bundesnaturschutzgesetz, z.B. Tétung
von Vogeln, Zerstorung von Gelegen, erhebliche Beeintréichtigung oder Storung geschiitzter wild le-
bender Tier- und Pflanzenarten).

Die Baufeldfreimachung soll auRerhalb der Brut- und Setzzeit erfoigen (1. Mérz bis 15. Juli).

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

Bei Unklarheiten oder beim Auffinden verletzter Tiere (2.B. Vogel, Fledermduse) ist die Untere Natur-
schutzbehorde einzubinden.
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11.6. Archiologische Hinweise

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in dessen ndherer Umgebung sind bisher keine archéo-
logischen Fundstellen bekannt. Aufgrund der siedlungstopografisch sehr giinstigen Lage des Geldndes
am Rand des historischen Ortskerns von Zersen in direkter Néhe eines Bachlaufes, der zum Hollenbach
entwissert, ist aber mit hoher Wahrscheinlichkeit mit archéologischen Befunden und Funden zur Friih-
bzw. Vorgeschichte des heutigen Ortes zu rechnen, die durch die Erdarbeiten fir die geplante Bebau-
ung zerstort werden wiirden. Jegliche Bodeneingriffe, wie ErschlieRungsarbeiten, Oberbodenabtrag
und alle in den Unterboden reichenden Erdarbeiten bediirfen daher nach § 13 Abs. 1i. V. m. § 10
NDSchG einer denkmalrechtlichen Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehorde (Bodenarchédo-
logie) des Landkreises Hameln-Pyrmont. Bei baugenehmigungspflichtigen MaRnahmen ist diese zu-
sammen mit der Baugenehmigung zu erteilen. Diese kann gem. § 13 Abs. 2 NDSchG versagt oder mit
Auflagen und Bedingungen verbunden werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten archdologische Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefiRscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) zutage treten, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Hameln-Pyrmont, Naturschutzamt, oder dem Niedersachsi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich 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. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

11.7. Hinweis zum des energetischen Gebdudemindeststandard

Bei Wohngebauden, die im Plangebiet errichtet werden, ist das Erreichen des energetischen Gebéu-
demindeststandards KFW 55 der EnEV vorgesehen und mit einem dem Energieeffizienzhaus-Standard
entsprechenden Nachweis zu belegen.

12. Kosten

Die Stadt Hessisch Oldendorf beabsichtigt mit dem Auftraggeber Andreas Gorlitz einen stadtebauli-
chen Vertrag (Planungs- und ErschlieRungsvertrag) gemaB § 124 BauGB abzuschlieRen, in dem die Kos-
ten der Planungsleistungen und der Herstellung der ErschlieBung auf den ErschlieRungstréger Gibertra-
gen werden. Es entstehen der Stadt somit keine Kosten.

13. Abwagung

Die Abwagung erfolgte nach Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung wie folgt:
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Stadt Hessisch Oldendorf
Bebauungsplan Nr. 4 ,In der Riege” 3. Anderung, mit értlichen Bauvorschriften, OT Zersen
Begriindung

14. Beschluss

Die vorstehende Begriindung hat der Rat der Stadt Hessisch Oldendorf in seiner Sitzung am
24.03.2022 als Satzung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Der Burgermeister
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