Stadt Alfeld (Leine)

- Der Biirgermeister - Alfeld (Leine), 30.10.2012
Amt: D 61 Beratung im: am: erneut am:
AZ:  (61.11)

Ortsrat Fohrste

Bauleit- und 14.11.2012
Grundeigentumsausschuss

Vorlage Nr. 181/XVII

[X] Beschlussvorlage
D |nformati0nsvor[age VerwaltungsaUSSChUSS 15.11.2012

Beratung in Rat 20.12.2012

offentlicher Sitzung
[] nichtsffentlicher Sitzung

Gleichstellungsbeauftragte

beteiligt
] nicht beteiligt

Bebauungsplan Nr. 2 ,,Schiimmik®, 4. Anderung;
= Behandlung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
= Satzungsbeschluss

Die Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 13.08. bis einschlieBlich 13.09.2012
statt. Es bestand fiir jedermann Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung des Entwurfs. Zeitgleich
fand die Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Vom Landkreis Hildesheim (vorbeugender Brandschutz) sowie von Versorgungstrigern wurden
Anregungen vorgebracht. Die in Anlage 1 zu dieser Vorlage vorgenommene Abwigung der

betroffenen Belange wurde durch das vom Investor beauftragte Planungsbiiro ile-x aus Biickeburg

erstellt.
Wihrend der Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Beschlussempfehlung fiir den Rat:

»Die vorgebrachten Anregungen werden zuriickgewiesen, sofern diesen nicht i.S. der
Anlage 1 entsprochen wird. Der Rat beschlieft die 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 2 ,,Schiimmik® mit Begriindung.“

Der Ortsrat Fohrste, der Bauleit- und Grundeigentumsausschuss sowie der Verwaltungsausschuss

werden um zustimmende Empfehlung gebeten.
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Anlagen




Anlage 1
Bauleitplanung der Stadt Alfeld zur Vorlage Nr. 181 /XVII

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 , Schiimmik*“

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4(2) BauGBi. V. m. § 13 Abs.(2) Nr. 3 BauGB
Zeitraum: 13.08.2012 - 13.09.2012

Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB i. V. m. § 13(3) Nr. 2 BauGB

Zeitraum: 13.08.2012 - 13.09.2012

- Kurzfassung vorgebrachter Anregungen und Bedenken

- Stellungnahmen der Stadt Alfeld (Leine)




Bauleitplanung der Stadt Alfeld
Anlage 1
4. Anderung des B-Plans Nr. 2 , Schiimmik* zur Vorlage Nr. 181/XVII

:Adress'ant: .

Kurzfassung der aus §4(2) BauGB vorgebrachten Anregungen

1.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir den Brandschutz die Grundsicherung des Plangebiets mit Losch-
wasser von 1.600 I/min Uber den Zeitraum von 2 Stunden gewahrleistet sein muss.

Die Zuwegungen fur Rettungskréfte sind gem. § 2 der Durchfihrungsverordnung zur NBauO i.V.m. DIN
14090 sicherzustellen.

Stellungnahme der Stadt Alfeld (Leine)

Zu 1: Der Hinweis wird geméaB nachfolgender Erlduterung beriicksichtigt.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst nur Baugebiete, die bereits in der alten Planfassung als
solche ausgewiesen und z. T. auch seit langerem bebaut sind. Daher sind zur Sicherstellung des Brand-
schutzes fiir diese vorhandenen Bauten der ,Alfelder StraBe" und ,Hinter dem Kruge" Léschwasser-
Entnahmestellen in Form von Unterflurhydranten vorhanden, die am zentralen Wasserversorgungnetz
angeschlossen sind.

Im Rahmen einer ordnungsgemaBen Ldschwasserversorgung umfasst der Laschwasserbereich samtliche
Léschwasser-Entnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von 300m um ein Brandobjekt. Das zusatzlich
planungsrelevante Arbeitsblatt W 331 des DVGW (2000) empfiehlt Maximalabstiande zum néchstgelege-

nen Hydranten von 100-140m (die aktuelle Arbeitsblatt-Fassung gibt keine Maximalabstande mehr an).

In der gesamten Ortslage Fohrste sind drei Haupthydranten festgelegt (H14 - 16): jeweils einer im Unter-
und im Oberdorf sowie in der Alfelder StraBe. Der Nachstgelegene (Alfelder Str., H15) liegt in rd. 275m
Entfernung zur Spitze des hier festgesetzten GFL-Rechts. Weite Teile von Unter- und Oberdorf liegen von
den drei Haupthydranten weiter entfernt als der Geltungsbereich der 4. Anderung.

Unter den zuséatzlichen, alle 90-270m im Leitungsnetz zwischen den Haupthydranten verteilten Losch-
wasser-Entnahmestellen liegt der nachste Hydrant ca. 22m entfernt vom Anschlusspunkt des Privatwegs
an die StraBe ,Hinter dem Kruge". Bis zur Spitze des in der 4. Anderung festgesetzten GFL-Rechtes sind
es rd. 130m, der im Arbeitsblatt W 331 empfohlene Maximalabstand ist damit eingehalten. Die Lésch-
wasserversorgung des Plangebiets kann demzufolge als gesichert eingestuft werden.

Um den vorgebrachten Belang dartiber hinausgehend zu unterstitzen, wird in die Hinweise zum B-Plan
die Empfehlung fiir eine weitere Léschwasser-Entnahmestelle innerhalb der privaten Verkehrsflache auf-
genommen. Der B-Plan wird dadurch nicht gedndert.




1.

Zu 2: Der Hinweis wird geméB nachfolgender Erlauterung berticksichtigt.

Die Zuwegung fiir Rettungskréfte zur bereits vorhandenen Bebauung entlang der , Alfelder Strabe" und
,Hinter dem Kruge" wird tiber die vorhandenen offentlichen StraBen gewahrleistet. Fiir die neuen rlick-
wertigen Bebauungsmoglichkeiten (mit mehr als 50m Entfernung zu offentlichen Verkehrsflachen) ge-
wahrleistet die im Planentwurf vorhandene Festsetzung einer 6m breiten StichstraBe in Verbindung mit
einem anschlieBenden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von 10m Breite und einem mittig zwischengeschal-
teten Wendehammer von 22 x 14%2m Ausdehnung mehr als hinreichend Raum fiir eine Umsetzung der
DIN-Angaben und der ordnungsrechtlichen Anforderungen aus § 2 (Zuwegung) der DVNBauO. Der Plan
wird damit den vorgebrachten Hinweisen gerecht.

Um eine Sicherstellung der Zuwege fir Rettungskrafte zu unterstiitzen, wird in die Hinweise zum B-Plan
aufgenommen, dass die Zuwegungen fiir Rettungskrafte jederzeit in einer Breite von mindestens 3m und
einer lichten Héhe von 3,5m freizuhalten sind. Der B-Plan wird dadurch nicht geéndert.

Kurzfassung der aus §4(2) BauGB vorgebrachten Anregungen

Das Uberlandwerk (UWL) weist darauf hin, dass die zur ErschlieBung (des riickwértigen Baubereichs)
notwendigen Energiekabel zur Stromversorgung durch Eintragung eines Leitungsrechts zugunsten des
UWL im Bereich der privaten Verkehrsflachen abzusichern seien.

Stellungnahme der Stadt Alfeld (Leine)

Zu 1. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der in Rede stehenden privaten Verkehrsfldche liegen bisher keine Stromversorgungsleitungen, die den
Bereich zur Versorgung von eigentumsrechtlich unbeteiligten Dritten (innerhalb wie auBerhalb des Plan-
gebiets) queren. Ein Erfordernis fir Leitungsrechte zu bestehenden Leitungen ist somit nicht gegeben.

Hinsichtlich neuer Leitungen werden die kiinftigen, ans Stromversorgungsnetz anzuschlieBenden riick-
wartigen Grundstiickseigentiimer gleichzeitig gemeinschaftliche Eigentiimer an der privaten Verkehrsfl-
che sein. Die Verkehrsflache wird keinesfalls offentlich gewidmet werden. Sie ist somit von den zugeord-
neten Grundstiickseigentiimern im Zuge der Durchfiihrung des B-Plans zu ideellen Anteilen zu erwerben,
als Verkehrsflachen herzustellen und gemeinschaftlich zu unterhalten (inkl. Verkehrssicherungs- und
Unterhaltungspflicht).

Grundeigentiimerin der privaten Verkehrsflache und Beglinstigte der Stromversorgungsleitungen wird
damit auf Dauer dieselbe Personengruppe sein. Damit fehlt die rechtliche Begriindung fiir ein Festsetzen
von Leitungsrechten. Leitungsrechte gelten per Definition stets zu Lasten eines nicht nutznieBenden Lei-
tungsflacheneigentiimers und zu Gunsten von Versorgungsempféangern, die nicht Eigentiimer der Lei-
tungsflache sind.

Die kiinftigen privaten Anlieger, die gleichzeitig gemeinschaftliche Eigentiimer der privaten Verkehrsflache
zur ErschlieBung der eigenen Wohngrundstiicke sein werden, werden im Eigeninteresse dafiir Sorge tra-




gen, dass in der privaten Verkehrsfléche (eigener Grund und Boden) notwendige und gewiinschte Ver-
sorgungsleitungen in Verbindung mit den notwendigen oder gewtinschten Anbietern verlegt und unterhal-
ten werden.

Dazu sind im Zuge der Durchfihrung des B-Plans privatrechtliche Regelungen zwischen den Anbietern
und der Eigentumsgemeinschaft zu treffen. Eine Festsetzung von Leitungsrechten zur Rechtfertigung von
Interessen Einzelner oder gar eigentumsrechtlich unbeteiligter Dritter ist im Rahmen des B-Plans nicht zu-
lassig. Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und des UWL fir den Bereich der privaten Verkehrsflache
werden dementsprechend nicht festgesetzt.

2012 (auBerhalb der Bet

Kurzfassung der aus §4(2) BauGB vorgebrachten Anregungen

1. Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass im Falle einer Versorgung des Planbereichs durch die Tele-
kom die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich werde. Die Telekom beantragt daher si-
cherzustellen, dass im Rahmen des Planverfahrens zu ihren Gunsten auf dem Privatweg ein Wege- und
Leitungsrecht kostenfrei eingetragen wird, welches fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung des kiinftigen Weges durch die Telekom moglich
macht.

Stellungnahme der Stadt Alfeld (Leine)
Zu 1. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Entlang der offentlichen StraBen ,Alfelder StraBe" und , Hinter dem Kruge" sind ausreichende telekom-
munikationstechnische Leitungen fiir die Versorgung der vorhandenen oder dort noch zuléssigen bauli-
chen Anlagen vorhanden. Ein dartiber hinausgehendes Erfordernis ist in diesen Bereichen nicht gegeben.

Des Weiteren gelten die gleichen Anmerkungen wie bei der Anregung des UWL. Der ausschlieBlich fiir
den riickwdrtigen Baubereich ableitbare Leitungsbedarf wird vollsténdig abhéngig sein von den privaten
Absichten der kiinftigen Grundstiickseigentiimer, die gleichzeitig ErschlieBungstrager und Grundeigentii-
mer der privaten Verkehrsflache sein werden. Dem Antrag der Telekom, zum Zweck der unentgeltlichen
und kostenfreien Nutzung der Privatwege zu ihren Gunsten ungehinderte Wege- und Leitungsrechte fest-
zusetzen, fehlt damit die planungsrechtliche Begriindung. Leitungsrechte fiir den Bereich der privaten
Verkehrsflache werden dementsprechend nicht festgesetzt.

‘Adressant Kabel Deutschland Vertrleb + Servnce GmbH 30173 Hannover
' 29.08. 2012

Kurzfassung der aus §4(2) BauGB vorgebrachten Anregungen )

1. Die Kabel Deutschland GmbH weist auf ihre vorhandenen Telekommunikationsleitungen hin, die bei
einer Bauausfilhrung zu schitzen bzw. zu sichern seien, nicht Gberbaut und in der vorhandenen Uber-
deckung nicht verringert werden duirfen.




Stellungnahme der Stadt Alfeld (Leine)
Zu 1. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das vorhandene Netz der Kabel Deutschland liegt ausnahmslos auBerhalb des Geltungsbereiches der 4.
Anderung in den Flachen der angrenzenden éffentlichen StraBen ,Alfelder StraBe” und ,Hinter dem Kru-
ge". Diese gegebenenfalls planungsrelevanten Verbindungsleitungen sind damit nicht von der 4. Ande-
rung betroffen.

Die im Plangebiet vorhandenen Anschlussleitungen einzelner Privatnutzer ans Kabelnetz unterliegen
demgegeniiber ausschlieBlich den privatrechtlichen Regelungen zwischen Kabel Deutschland und ihren
Kunden und sind nicht Gegenstand einer B-Planung. Die vorgebrachte Anregung ist diesbeziiglich nicht
weiter planungsrelevant und bedarf keiner naheren Berlicksichtigung. Eine Anpassung der 4. Anderung
ist nicht erforderlich.




Anlage 2 Stadt Alfeld

zur Vorlage Nr. 181/XVII Landkreis Hildesheim
4. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 2 “Schiimmik”

OT Fohrste

(Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB)
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Stadt Alfeld

Landkreis Hildesheim

4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 2 “Schiimmik”

(Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB)

Beschlussfassung

Teil 1

- Zeichnerische Festsetzungen mit Planzeichenerklarung [§ 9 BauGB]
- textliche Festsetzungen [§ 9 BauGB]

Ortliche Bau-/ Gestaltungsvorschriften  [§ 9(4) BauGB]

Teil 2:
Begriindung

ngenisur & Plunungsbiro {or Lebensrdume

ausgearbeitet vom:
- Optimierung von Onl + Londschaft

DipL.-ing. Thomas Zerne
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Stadt Alfeld
Landkreis Hildesheim

| OT Féhrste

Bebauungsplan Nr. 2 “Schommik”
4. Anderung - Beschlussfassung

Signatur und Nummerierung gemaB Planzeichenverordnung vom 18.12.1990

[ 1. Arten der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) 1. BauGB)

Aligemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Mischgebiet
(§ 6 BauNVQ)

1.1  Nicht zulédssige bauliche Nutzungen im Aligemeinen Wohngebiet WA
Das “Allgemeine Wohngebiet” WA dient vorwiegend dem Wohnen. Im WA sind
folgende (der nach §4 BauNVO zulassungsfahigen) Arten der baulichen Nutzung
nicht zuldssig:

- Tankstellen {fur Flissig- und Gas-Kraftstoffe).

1.2 Nicht zuldssige bauliche Nutzungen im Mischgebiet Mi
Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stiren, Im Ml sind folgende (der

nach §6 BaulNVO zulassungsfahigen) Arten der bautichen Nutzung nicht zuldssig:
- Tankstellen (fir Flissig- und Gas-Kraftstoffe),

- Vergnligungsstatten solcher Art, die auch auBerhalb von Kerngebieten (MK)
zugelassen werden fonnen.

i 2. Mafle der baulichen Nutzung

{§ 9(1) 1. BauGB)

GRZ 0,3 Grundflichenzahl (§ 19 BauNVvQ)
als Hochstmab der Giberbaubaren Grundflache

] Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) als Hochstimaf

9,0m maximale Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) tiber der mittleren
natiirfichen Geldndeoberflache der betroffenen Grundflache

GFZ 0.4 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNvO)

als HochstmaB zum Verhaltnis von Geschossfidche zur Grundflache

[3. Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen

(§9 (1) 2. BauGB)

Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNV0)
(Bereich fir Hauptbaukdrper)

-] offene Bauweise, aligemein (§ 22 BauNVO)

|6. Verkehrsfidchen

private Straflenverkehrsfiziche (allgemeiner Zweckbestimmung)
(§9 (1) 11. BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger belastete
Flache (§9 (1) 21. BauGB)

6.1 Leitungsrechte in Abhéngigkeit von der Nutzung der Geh- und
Fahrrechte: Uber die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fldche sind
die angrenzenden Flachen des Allgemeinen Wohngebietes zu erschlieen. Die
Leitungsrechte haben sich dabei nach der gewahiten Wegefihrung der verkehr-
lichen ErschlieBung zu halten. AuBerhalb der kiinfligen Verkehrstléche ist die
Nutzung eines Leitungsrechtes nicht zuldssig.

l 13, Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

Zu erhaltende GroBb&ume mit ortsbildpragendem Charakter
(§ 9 (1) 25. BauGB)

13.

-

Dauerhafter Evhalt von ortshildpragenden GroSbdumen

Zur Wahrung des Ortsbildes und auch aus Griinden der Vermeidung von
Eingriffen in die Landschaft sind folgende, im Plan markierte GroBbaume
dauerhaft zu sichern und auch vor Beeintrachtigungen des Wurzelraumes zu
schiilzen:

- Gruppe aus 1 Esche (Fraxinus excelsior) und 1 Spitzahorn (Acer platanoides)
- 2 Blutbuchen (Fagus sylvatica Atrorubens ),

- 1 Dornenlose Robinie (Robinia pseudacacia 'Inermis ).

Auch bauliche Nebenanlagen haben sich nach dem Schutz der Baumwurzeln zu
richten. Die Wurzetbereiche sind mit den jeweiligen Kronentraufbereichen
gleichzusetzen (= die von der natiich ausgebildeten Baumkrone (berdeckte
Bodenflache).

Bei Abgang eines Baumes {z. B. aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht} ist
fur einen dauerhaften Ersatz in Form eines groBkronig werdenden Laubbaumes
2u sorgen. Zwillingsbaume konnen bei Abgang durch einen Baum ersetzt werden.
Empfohlene Baumarten werden in den Hinweisen genannt.

13.2 Dauerhafte Entwicklung von Laubbiumen

Auf den Baugrundstiicken beiderseits der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

[ 15. Sonstige zeichnerische Festsetzungen

halactat,

t 1 Flache ist zur Wahrung der dorflichen Landschaftswerte je angefan-

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung
(§ 9 {7) BauGB)

gene 200m? Uberbauter Flache 1 standortheimischer, halb- bis hochstammiger
Laubbaum dauerhaft zu entwickeln (z. B. Obst-/ Nussbaum, Linde, Ahorn,
Hainbuche, Eberesche, Birke). Abginge sind unverzilglich an geeigneter Stelle
Zu ersefzen.,

Buckeburg



Stadt Alfeld Bebauungsplan Nr. 2 “Schommik”
Landkreis Hildesheim

OT Eshrste 4. Anderung - Beschlussfassung

Um bestimmte siedlungsbauliche, baugestalterische oder ¢kologische Absichten zu verwirklichen oder um
gegebenenfalls die Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben, werden auf der
Grundlage von § 56 der Nds. Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit § 9 (4) des Baugesetzbuches (BauGB) fol-
gende Ortliche Bauvorschriften erlassen.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bau-/Gestaltungsvorschriften ist, soweit er bei den einzelnen Bauvorschriften
nicht raumlich eingegrenzt wird, identisch mit dem Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2
“Schimmik".

1 Zu Diichern und Dachaufbauten

1.1 Farbtone,/ Glanz: Fir die Dacheindeckung der Hauptbaukdrper sind orts-typische Farbtone zuldssig, die von
ziegelrot (iber braun bis zu grau-schwarz [schiefergrau, anthrazit] reichen und Uberginge zwischen diesen
Farbtonen einschlieBen. Hochglanzeffekte sind unzuldssig. Von den Vorschriften zu Farben und Glanz sind
Anlagen zur Gewinnung solarer Energie ausgenommen.

2. Zur Bewirtschaftung von Niederschlagswiissern

2.1 Versickerung auf den Baugrundstiicken, die {iber den GFL-Korridor erschlossen werden: Aus Griinden
der Entlastung des kommunalen Regenwasser-Kanalsystems ist das auf Gebduden bis 19,9m2 Grundflache
und auf befestigten Flachen (Hofflachen, Kfz-Stellplatze etc.) anfallende Niederschlagswasser auf den jeweili-
gen Grundstiicken versickern zu lassen. Das Auffangen und Speichern sowie das Nutzen der gesammelten
Niederschlagswasser ist zulassig.

2.2 Rickhaltung auf den Baugrundstiicken, die iiber den GFL-Korridor erschlossen werden: Aus Griinden
der Entlastung des kommunalen Regenwasser-Kanalsystems sind flir Gebdude ab 20m?2 Grundflache auf den
einzelnen Grundstiicken entsprechende Anlagen mit Notiiberlauf zur Rickhaltung Uberschissiger Nieder-
schlagswasser anzulegen (Zisternen, Rickhaltemulden/-teiche oder &hnliches). Sie missen ein Riickhalte-
volumen von 0,25m3 pro 10m? angefangener Dachgrundfléche aufweisen.

Nach Niederschlagsereignissen muss die Entleerung des vorzuhaltenden Riickhalteraumes innerhalb eines
Zeitraumes von maximal 24 Stunden erfolgen. Durch regelmaBige Wartung ist seitens der Eigentimer die
Funktionsfahigkeit der Riickhalteanlagen fortlaufend zu gewahrleisten.

Dariiber hinaus ist das Auffangen und Speichern sowie das Nutzen der gesammelten Niederschlagswasser
zuldssig. Der vorzuhaltende freie Riickhalteraum ist dabei zu wahren.

3. Ordnungswidkigkeiten'

Ordnungswidrig handelt gem. § 91 (3) NBauOQ, wer als Bauherr, Eigentimer oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrlassig eine BaumaBnahme durchfithren lasst oder durchfiihrt, die nicht den Anforderungen dieser 6rtlichen
Bauvorschriften zur Gestaltung entspricht. Ordnunsgwidrigkeiten kdnnen mit einer Geldbufe bis zu 50.000 EURO
geahndet werden (§ 91 (5) NBauO).




Stadt Alfeld Bebauungsplan Nr. 2 “Schiommik”
Landkreis Hildesheim

% OT Fohrste

4. Anderung - Beschlussfassung

Vorbeugender Brandschutz

Zuwegungen: Zum Sicherstellen der Erfordernisse der Brandbekdmpfung wird darauf hingewiesen, dass die
Zuwegungen zu bebauten Grundstiicken flr die Feuerwehr und fir Rettungskrafte jederzeit in einer Breite von
mindestens 3 Metern und einer lichten Hohe von 3,5 Metern zu gewahrleisten sind.

Loschwasser-Entnahmestelle: Zum Bereitstellen von Loschwasser in unmittelbarer Nahe zur riickwartigen
Bebauung des Plangebiets wird empfohlen, in die private Verkehrsflache eine Loschwasser-Entnahmestelle
(Hydrant) gemaB den technischen Regeln des Deutschen Gas- und Wasserfaches (DVGW) zu integrieren und
zu unterhalten. Der Hydrant ist DIN-gerecht gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen, von jedermann
freizuhalten und muss durch die Feuerwehr jederzeit ungehindert erreicht werden kénnen.




Anlage 2 Stadt Alfeld

zur Vorlage Nr. 181/XVII Landkreis Hildesheim
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Siedlungsbericht - 1) Anlésse und Aufgabenstellungen der Bauleitplanung

1.1 Anlisse zur Anderung des Bebauungsplans ,,Schiimmik*

Durch die B-Plandnderung sollen in Fohrste typische Funktionen des Oberdorfs in zentraler Ortslage gesichert
und optimiert werden (Innenentwicklung). Ein Grundeigentiimer méchte funktionslos gewordene Grundflachen
oberhalb des Dorfkrugs neuen, dem Dorf zutrdglichen Funktionen zufithren und ist daher Auftraggeber der 4.
Anderung. Der funktionslos gewordene Bereich wird fiir die Versorgung mit Wohnraum vorbereitet. Dariiber hin-
aus sind die Rahmenbedingungen fir die infrastrukturelle Einrichtung des Dorfkrugs anzupassen. Momentan
driften in vielen Teilen Deutschlands die gesellschaftlichen und siedlungsstrukturellen Entwicklungen hin zu einer
Konzentrierung auch des infrastrukturellen Lebens und Angebots in den Stidten. Selbst Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfs sind in den Dérfern kaum mehr vorhanden und missen zunehmend in der Peripherie und den
Zentren der Stadte aufgesucht werden. Die landlichen Raume und Dérfer sind nicht selten die Verlierer.

Als Gegenreaktion werden bereits in weiten Teilen Deutschlands und auf unterschiedlichen Ebenen neue Konzep-
te entwickelt, die das Dorfleben und die dazugehorigen Angebote der Grundversorgung sichern und férdern sol-
len. So beinhalten beispielsweise die Landlichen Entwicklungsprogramme der Bundeslander das Ziel der Forde-
rung von Dorfleben und Grundversorgung. Sie sollen den Nationalen Strategieplan der Bundesrepublik fiir die
Entwicklung landlicher Raume 2007-2013 umsetzen, der wiederum auf dem Européischen Landwirtschaftsfonds
flr die Entwicklung des landlichen Raums ELER basiert.

Anlass 1 zur B-Plananderung: Neuwidmung von weitgehend funktionslos gewordenen Grundflachen in zen-
traler Lage des Oberdorfs: Im Oberdorf sind in zentraler Lage Freiflachen von betrachtlicher GréBe weitestgehend
funktionslos geworden. Bei diesen Flachen handelt es sich um ehemalige Betriebsbereiche des Dorfkrugs. Dieses
Hinterland geht auf alte, vor einigen 100 Jahren aufgebaute Betriebsstrukturen der Gast- und Beherbergungsstat-
te zurlick. Zur damaligen Zeit waren die Flachen fiir die Eigenproduktion von Wirtschaftgiitern notwendig. Zum
Dorfkrug gehérte auch eine Poststation, die bereits zu Zeiten bestand, in denen man mit Kutschen reiste. Daher
durfte auch die Versorgung der Postkutschenpferde eine Rolle gespielt haben (bis heute ist die Nutzung als Kop-
pel Gberliefert).

Seit diesen Zeiten haben sich die Rahmenbedingungen fiir den Betrieb des Dorfkrugs und fir den Bedarf an
umliegenden Flachen gravierend veréndert. Das vorgehaltene Hinterland wird nicht mehr benétigt. Heute werden
darauf nur noch betriebsunabhangig Pferde gehalten. Diese Nutzung trégt in dieser zentralen Ortslage jedoch
nicht sonderlich dazu bei, strukturelle Erfordernisse des Dorfes zu erfillen.

Anlass 2 zur Anderung: Anpassung des B-Plans an den baulichen Bestand: Der Dorfkrug gehért neben Kirche,
Schule und Feuerwehr seit Jahrhunderten zu den funktional (wie raumlich) zentralen Einrichtungen und gesell-
schaftlichen Mittelpunkten des Ortes. Die Anfénge des Dorfkrugs gehen in Féhrste bereits auf die Verleihung der
Krug- und Braugerechtigkeit zu Anfang des 16. Jahrhunderts zuriick. Uber Jahrhunderte hinweg waren derartige
gastronomische Betriebe mit der Bereitstellung von Kost und Logis wichtige Dienstleister gerade entlang bedeu-
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Siedlungsbericht - 1) Anldsse und Aufgabenstellungen der Bauleitplanung

tender Handels- und Verkehrswege. Das gilt auch fiir den Fohrster Dorfkrug, der sich (iber die Jahrhunderte hin-
weg zu einem gastronomischen Betrieb von Uberdrtlicher Bedeutung entwickelt hat.

Anigsse zur 4. Anderung des B-Plans Nr. 2, Schiimmik*“

'

i e Flache Setngbs]%eiande v
mit aufgegebenen es Lorikrugs |

Funktionen

Die von der bisherigen B-Planfassung vorgegebenen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sind jedoch nicht
unbedingt darauf abgestimmt. Der gesamte Bereich des Dorfkrugs ist darin als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA)
definiert. Ein Traditionsbetrieb dieser Art geht aber deutlich ber den Rahmen der in einem WA zulassungsfahi-
gen Nutzungen hinaus.

Die Sicherung dorfpragender Infrastruktur-/ Dienstleistungseinrichtungen zahlt mittlerweile zu den zentralen Auf-
gaben des landlichen Raumes. Das Niederséchsische Programm PROFIL zur Verbesserung der Lebensverhaltnis-
se der dorflichen Bevilkerung filhrt im Férderschwerpunkt 3 (Lebensqualitat im landlichen Raum und Diversifizie-
rung der landlichen Wirtschaft) aktuell aus, dass es zu den zentralen Aufgaben der dérflichen Entwicklung gehort,
dorfgemaBe Einrichtungen flr die Gemeinschaft, die Grundversorgung sowie fiir Dienstleistungen einschlieBlich
solcher flir kulturelle und Freizeitaktivitaten mit entsprechender Kleininfrastruktur zu sichern, weiterzuentwickeln
oder aufzubauen. Die 4. Anderung soll dazu beitragen.

1.2 Siedlungsstrukturelle Aufgabenstellungen fiir die Planung

Aus den oben beschriebenen Anderungsanlassen ergeben sich fiir die 4. Anderung folgende Aufgaben. Die Rei-
henfolge bedeutet keine Gewichtung der Aufgaben. In der nachfolgenden Abbildung sind die von der 4. Anderung
betroffenen Bereiche in ihrer bisher gliltigen Fassung dargestellt und markiert.
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Siedlungsbericht - 1) Anldsse und Aufgabenstellungen der Bauleitplanung

Auszug aus der bisher giiltigen Planfassung des B-Plans Nr. 2, Schiimmik" (Ostteil)
Mit Markierung der Bereiche zu den Aufgaben 1-3 (siehe nachfolgend)
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bisher gultige Fassung des B-Plans Nr. 2 “Schimmik”
zum vorgesehenen Geltungsbereich der 4. Anderung

_darin herausgehoben die aktuell giltigen Baugrenzen

rot aktueller Geb&ude- und Flurstiicksbestand (ALK)

Geltungsbereich der 4. Anderung
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Siedlungsbericht - 1) Anlasse und Aufgabenstellungen der Bauleitplanung

1. Vorbereitung von innerdrtlichem Bauland, das auch fiir ein Bauensemble geeignet ist. Das fiir den Dorf-
krug funktionslos gewordene Hinterland ist standortvertraglich einer neuen Nutzung zuzufithren. Der in Rede
stehende Bereich liegt zwischen der wohnbaulichen Nutzung entlang der StraBe ,Hinter dem Kruge“, dem Be-
triebsgelande des Dorfkrugs an der ,Alfelder StraBe” und den ehemals deutlich gemischten Nutzungen ent
lang der StraBe ,Morick”. Zur Bebauung ,Morick” hin ist das Hinterland des Dorfkrugs durch eine steilere Bo-
schung von 3-4m Héhe pragnant abgetrennt.

In dieser Lage zwischen verschiedenen Gebietstypen ist auf eine vertrégliche Gebietswidmung mit einer dem
Dorfleben zutraglichen Kombination an Nutzungsmoglichkeiten abzuzielen. Sie soll sich nicht ausschlieBlich
auf eine gangige Einteilung in Wohnbaugrundstiicke beschranken sondern gegebenenfalls auch eine Nutzung
aus einer Hand beispielsweise in Form einer gemeinschaftlichen Wohnanlage auf ganzer oder Teilflache er-
moglichen. Die verkehrliche wie sonstige ErschlieBung ist darauf abzustimmen.

2. Gewahrleistung von hinreichenden Rahmenbedingungen fiir das Betriebsgelande des Dorfkrugs als
Schank- und Speisewirtschaft von (iberortlicher Bedeutung. Der Dorfkrug in zentraler Ortslage hat sich
Uber die Jahrhunderte hinweg zu einem Gaststattenbetrieb von Uberértlicher Bedeutung entwickelt. Der Ein-
zugsbereich seiner Kundschaft reicht Gber die Grenzen der Stadt Alfeld hinaus. Der ehemals mit dem Krug
verbundene Beherbergungsbetrieb ist demgegeniiber momentan weitestgehend eingestellt.

Die alte Planfassung definiert fiir den Bereich ein ,Aligemeines Wohngebiet” (WA). Die Nutzungen, die in ei-
nem derart definierten Baugebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassungsfahig sind, werden abschlieBend
im § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegeben. Eine Schank- und Speisewirtschaft mit Gberortli-
cher Bedeutung ist darin nicht eingeschlossen.

Entsprechend dieser Problematik ist nach einer Losung zu suchen, die dem Betrieb (iber einen bloBen Be-

standsschutz hinausgehend Bedingungen sichert, die einerseits das wirtschaftliche Betreiben auch langerfris-

tig ermoglicht (einschlieBlich einer Gastebeherbergung) und andererseits die Belange des umliegenden Be-
stands wahrt.

3. Sicherung von ortsbildpragenden Bau- und Griinstrukturen. Durch den Dorfkrug selbst, seine Lage in Be-
zug zum offentlichen Raum wie auch durch ausgepragt dominante Baumbestinde auf den zugehorigen Frei-
flachen sind ausgesprochen ortbildpragende Strukturen des Oberdorfs entstanden. Die Stellung des Dorfkrugs
in Bezug zur Alfelder StraBe schafft im Verlauf des StraBenzugs einen durchaus pragnanten, platzartigen Cha-
rakter am Knotenpunkt zum Unterdorf. Und zumindest im gesamten Oberdorf gibt es keinen ahnlichen, den
Charakter des Dorfbilds derartig bestimmenden Baumbestand.

Die bisher giiltige Planfassung hat flir diesen ortsbildpragenden Baumbestand keine erhaltungswirksamen
Vorgaben gemacht. Und im Bereich des Kruggebaudes nimmt die bisherige Baugrenze nicht die vorhandene
Fassade des Gebaudes auf sondern hélt einheitlich einen Abstand von 4-bm zur StraRenparzelle ein. Im
Rahmen der 4. Anderung wird gepruift, ob der Erhalt der ortsbildpragenden Baume in die Baugebietsnutzung
integriert werden kann und ob die Baugrenze am Dorfkrug nicht die jahrhundertealte, gewachsene und orts-
pragende Lage des Gebdudes Ubernehmen kann.
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Siedlungsbericht - 2) Basisdaten zum Planungsvorhaben und zum Planungsraum

2.1 Zentrale Belange aus der Gemeindeentwicklungs-, Regional- oder Fachplanung

Die 4. Anderung ist mit folgenden (bergeordneten Belangen abgestimmt. Sie liegen aus der kommunalen Ent-
wicklungs- oder der Regionalplanung wie auch aus ({iber-)értlichen Fachplanungen vor.

Uberschwemmungs-/ Hochwasserschutz im Verlauf des verrohrten Féhrster Baches durch den Ort:
Annéhernd parallel zur StraBe ,Mérick” verlduft unterirdisch ein verrohrter Bach durch das Oberdorf und an-
schlieBend durch das Unterdorf. Im Verlauf dieses verrohrten Baches und dem von ihm geschaffenen kleinen
Talchen kommt es immer wieder zu massiven Problemen, verbunden mit dem Abfluss von Schlamm auf den
Knotenpunkt zwischen Oberdorf und Unterdorf. Da das Plangebiet der 4. Anderung an diesen Knotenpunkt an-
grenzt, soll sichergestellt werden, dass das Anderungsvorhaben nicht zu einer Verscharfung der wiederkehrenden
Flutungserscheinungen beitragt. Das betrifft insbesondere die Folgen, die von der neu vorgesehenen Wohnbe-
bauung und den darauf anfallenden Niederschlagswéssern ausgehen kénnen.

Eisenbahntrasse mit zuldssigen Schallemissionen: Ober- und Unterdorf werden durch die seit 1853 in Nut-
zung befindliche Eisenbahnlinie Hannover - Kassel massiv voneinander getrennt. Die Bahnlinie wird von einigen
hundert Zligen pro Tag genutzt. Dies ist bei der Neuausweisung von Wohngebieten in der Nahe der Trasse gene-
rell zu berlicksichtigen. Vorhandene Wohngebiete - wie die vorgesehene WA-Teilflache des Plangebiets - konnen
aber durch etwaige Belange der Bahn nicht nachtraglich eingeschrankt werden. Und umgekehrt kénnen kiinftige
Gebietsnutzer keine Uber den Bestand hinausgehenden Anspriiche an den Schallschutz der Bahn stellen. Die 4.
Anderung bedarf keiner weiteren Schallschutzabstimmung zwischen Bahn und Wohnbebauung,

2.2 Grunddaten zum Anderungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung liegt sehr ortszentral. Er grenzt unmittelbar an den offensichtlich &ltesten
Siedlungsteil des Oberdorfes an und umfasst rd. 11.900m2.

Relief: Der Anderungsbereich liegt am stidéstlichen HangfuB des Humbergs. Die Gelandehdhen liegen zwischen
95m 4. NN an der Alfelder StraBe und etwa 111m 0. NN im Siidwesten. Daraus ergibt sich im Plangebiet ein
maximaler Héhenunterschied von rd. 16m. Stidéstlich des Anderungsbereichs schlieBt ein sehr markanter Ge-
landesprung von etwa 4m an. Der obere BOschungsrand deckt sich in etwa mit der Stidostgrenze des Plange-
biets.

Diese Kante ist anhand bisher vorliegender geologischer Informationen nicht ohne weiteres erklarbar, da fiir die-
sen Bereich kein hoch anstehendes Festgestein angegeben wird. Mdglicherweise deutet dieser Gelandesprung
sowie der Charakter der vorhandenen Altbebauung Morick, die Lage der StraPen und die Lage des verrohrten
Baches darauf hin, dass der Geltungsbereich sehr alte Siedlungsflachen einschlieBt oder zumindest beriihrt. Zur
Alfelder StraBe hin wird die Gelandekante durch eine Blockstein-Stiitzmauer mit einer Stlitzhéhe von etwa 1,5-
1,7m und einem Klinkermaueraufsatz abgefangen (siehe Foto rechts).
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Siedlungsbericht - 2) Basisdaten zum Planungsvorhaben und zum Planungsraum

Ortslage, Relief und Nutzungsgrundbestand am Geltungsbereich der 4. Anderung

. i SR L5
ehemals baul. Mischnutzung &
m Baustil der 1. Halfte 20. Jh. -

4 Schwerpunkt
Landwirtschaft |
+ Kirche
+ Schule

Woh;laulge'
im Baustil der

altester Teil des Oberdorfs
auBerhalb der Leine-Hochflutebene
an einem Bach zur Frischwasser-
versorgung (heute verrohrt)

Luftbild: LGLN - LK Hildest

Grundbestand der 6rtlichen Nutzungen: Der Anderungsbereich liegt zwischen den alten Bauformen des Ober-
dorfes und groBfiachiger Wohnbaunutzung aus der 2. Hélfte des 20. Jahrhunderts. Entlang der ,Alfelder StraRe”
schlieBt die erste groBere Dorferweiterung an, die in verdichteter Bauweise aus der ersten Halfte des 20. Jahr-
hunderts stammt. Dieser Bereich wies ehemals deutlich gemischte Nutzungen auf, zum Bestand an der ,Alfelder
StraBe” gehérten neben dem Dorfkrug ein Dorfladen, die Post, : ‘
ein Schlachter, Schuster, Maler, Elektriker, Schlosser, Friseur
und ein Schuhgeschaft.

Besitzverhiltnisse, Baulasten: Die 4. Anderung umfasst aus-
schlieBlich Grundstlicke in Privateigentum. Ein groBer Teil davon
besteht aus den Betriebsflachen des Dorfkrugs, die auch kiinftig
weiterhin fir den Betrieb genutzt werden sollen, sowie aus den
funktionslos gewordenen und flir ein WA vorgesehenen Flachen.
Es sind auch fiinf weitere bebaute Wohnparzellen entlang der
StraBe ,Hinter dem Kruge" eingeschlossen. Baulasten sind fir
den Geltungsbereich nicht bekannt.

Stiitzmauer zur Alfelder StraBBe
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Siedlungsbericht - 3) Konzepte zur vertraglichen Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur

3.1 Konzept zur Einbindung in die Nutzungsstruktur der Ortslage

Neues innerdrtliches Bauland: Das Hinterland des Dorfkrugs, welches funktionslos geworden ist und zwischen
den Wohnbaunutzungen ,Hinter dem Kruge” und ehemals gemischten baulichen Nutzungen entlang der StraBe
,Marick” liegt, wird kiinftig als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) mit hinreichenden Bebauungsmaéglichkeiten vor-
gesehen. Dieser Gebietstyp ist flexibel genug, um dem Bereich Uber eine vorwiegende Wohnnutzung hinausge-
hend ausreichend Moglichkeiten flir weitere, ergdnzende Nutzungsarten zu geben, die das Wohnen nicht storen.

Betriebsgelande des Dorfkrugs: Der Dorfkrug - seit langem ein Gaststattenbetrieb von Gberértlicher Bedeutung
- fallt aus dem Rahmen der in einem WA allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen. Dort waren nur
Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebiets zulassig. Der Krug kénnte u. U. den sonstigen nicht
storenden Gewerbebetrieben zugeordnet werden und damit ggf. ausnahmsweise zulassungsfahig sein. Allerdings
liegt die Messlatte der Gebietsvertraglichkeit beim Priifen der Zuldssigkeit im Einzelfall sehr hoch. ,Der Verord-
nungsgeber hat im Baugebietskatalog ja entschieden, dass i. Allg. nur solche gewerblichen Infrastruktureinrich-
tungen der Gebietseigenart entsprechen, die der Gebietsversorgung dienen.” * Der Dorfkrug geht dartiber hinaus.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Dorfkrugs soll daher fiir dessen Betriebsflache auf den Gebietstyp des
Mischgebiets (MI) zuriickgegriffen werden. Gaststatten der hier vorliegenden Art und GroBe sind klassische Be-
standteile von Mischgebieten. Diese Gebiete dienen gleichberechtigend sowohl dem Wohnen wie auch der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Wahrend das Unterdorf groBenteils durch landwirtschaftliche Betriebe gepréagt wird und zuséatzlich die Kirche und
die Grundschule baulich integriert sind - dieser Bereich also klar dem Gebietstyp des ,Dorfgebiets” (MD) zuzu-
ordnen ist - waren insbesondere entlang der Alfelder StraBe im 20 Jh. zusatzlich zum Dorfkrug eine ganze Reihe
von gewerblichen Betrieben angesiedelt, die dem StraBenzug einen Mischcharakter zwischen dem Wohnen und
dem (klein-)gewerblichem Arbeiten gaben. Ein M| fir das Betriebsgelande des Dorfkrugs fligt sich somit auch
entsprechend der Dorfhistorie gut in den Bestand ein. Der Katalog an allgemein oder ausnahmsweise in dem M|
zulassungsfahigen baulichen Nutzungsarten ist auf die Ortlichkeit abzustimmen (Kap. 4).

3.2 Konzept zur Einbindung in die vorhandene Gebdudestruktur

In dem neu vorbereiteten kleinen WA hat sich spétestens in der heutigen Zeit die duBere Gestalt von neuen Ge-
bauden an den zukiinftig finanzierbaren Méglichkeiten der Energieversorgung zu orientieren. Die Anforderungen
des energie-effizienten Bauens werden auch die duBere Erscheinung der Bauten bestimmen mussen. Dennoch
soll hier das vorhandene bauliche Erscheinungshild der Umgebung nicht grun dsétzlich auBer Acht gelassen und
in der 4. Anderung beriicksichtigt werden. In der nachfolgenden Abbildung sind zunachst die FlachengroBen der
Gebaude am Plangebiet, ihre Nutzungskategorien, ihre Hohen und ihre raumliche Verteilung aufgearbeitet.

Die vorhandene Kombination an Geb&udearten: Die am Anderungsbereich vorhandenen Gebaude beschranken
sich in Abhéngigkeit vom ihrem (alten) Nutzungszweck aktuell auf einige verschiedene Arten. Dominiert wird die
Umgebung durch groBenteils freistehende Wohngebaude aus unterschiedlichen Epochen und in unterschiedli-

vV, Schwier, Prof. Dr.-Ing, (2002): Handbuch der Bebauungsplan-Festsetzungen, S. 113
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Siedlungsbericht - 3) Konzepte zur vertrédglichen Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur
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chen Bauweisen. Darin sind nur einzelne andersartige Bauten besonderen Nutzungszwecks eingestreut. Zu ihnen
gehort der Dorfkrug. In den jlingsten Wohnsiedlungsabschnitten der 60er bis 90er Jahre beschranken sich Ne-
bengebaude zumeist auf Garagen und &hnliches. In alteren Siedlungsabschnitten wird der flaichenmaBige Anteil
an Nebengebéduden deutlich gréBer und ehemals teilgewerbliche Nutzungen sind auch im Baustil der Wohnge-
baude erkennbar (z. B. alte Schaufenster). Landwirtschaftliche Bauten finden sich fast nur noch im Unterdorf (in
der Abb. nur ansatzweise randlich dargestelit).

Vorhandene Gebdudedimensionen: In den jingeren Siedlungsteilen der Umgebung (Wohnen) sind die Geb&ude-
dimensionen zumeist auf EinzelhausgroBen beschrankt. Die Gebaudehshen liegen zumeist bei unter 10m. Im
Gegensatz dazu sind im altesten Siedlungsteil des Oberdorfs die Gebdude v. a. durch Nebengebaude zu langeren
Gebédudekomplexen / Hausgruppen zusammengewachsen. Die Bebauung entlang der Alfelder StraBe steht in der
baulichen Dichte dazwischen. Die Gebdudehéhen der Umgebung beschranken sich zumeist auf den Bereich
zwischen acht und 13m. Das héchste Gebédude des Oberdorfes diirfte der Dorfkrug sein.

Vorhandene Fassadengestaltungen: Uber die Jahrhunderte hat sich in Fohrste eine gréBere Varianz an Baukon-
struktionen ergeben. Wahrend die Altbauten in Fachwerk mit Putz- und Klinkerausfachung errichtet wurden (Erd-
geschoss z. T. auch aus Bruchstein- oder Klinkermauerwerk), sind spater vollstandig verklinkerte oder verputzte
Bauten hinzugekommen. Diese pragen in weiten Bereichen die Umgebung des Anderungsbereichs. Das momen-
tan verputzte Hauptgebdude des Dorfkrugs ist ein Fachwerkbau auf einem Bruchstein-Kellergeschoss. Beziiglich
der Dachfarben grenzt der neu vorgesehene WA-Bereich an die rote Dachlandschaft des &ltesten Siedlungsteils
im Oberdorf an. Gleichzeitig hat die vorhandene benachbarte Wohnbebauung auch braunliche bis schwarzgraue
Dacheindeckungen.
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Siedlungsbericht - 3) Konzepte zur vertraglichen Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur

Konzept fiir die 4. Anderung: Der Anderungsbereich liegt zwischen dem altesten Siedlungsteil des Oberdorfs
mit seinen aneinander gereihten Gebaudekomplexen und den Einzelhaus-Siedlungsteilen der letzten 50 Jahre.
Daher sieht das Konzept hinsichtlich der Geb&udedimensionen vor, sowohl kleinflachige Einzelhausbebauung wie
auch langere Hausgruppen zuzulassen. Die Gebdudehohen des Anderungsbereichs sollen sich im Rahmen von 8-
12m bewegen und unter der Héhe des Dorfkrugs als dominantem Geb&ude bleiben.

Da die Geb&udefassaden der Umgebung recht deutlich variieren und sowohl aus Klinker wie auch aus Putz und
Holz bestehen, sind diesbeziiglich in den ortlichen Bauvorschriften keine Richtungsvorgaben vorgesehen. Die
Gestaltungsmoglichkeiten der neuen Hausfassaden, die sich kiinftig an den Anforderungen der Passivhausbau-
weise orientieren werden, sollen nicht weiter eingeschrankt werden. Auch reine Holzbauten sollen zugelassen
werden.

Hinsichtlich der Dachfléchenfarbe kénnen in Anlehnung an die benachbarte Dachlandschaft Vorgaben fir dieje-
nigen Dachteile eingebracht werden, die nicht der Gewinnung solarer Strahlungsenergie dienen.

3.3 Konzept zur Verkehrsanbindung

Neuverkehr durch die beabsichtigte Neubebauung: Mit der Vorbereitung des WA ist neuer Anliegerverkehr
verbunden. Es sind bis maximal 6 neue Einzelgrundstiicke denkbar mit insgesamt 9 Wohneinheiten und max. 12
zuzuordnenden Pkw's.

Zu prilfende Varianten der VerkehrserschlieBung

1 Stichweg (von “Hinter dem Kruge")

2 Stichwege (am WA zusammenlaufend)

2

@ analog resultierende

@ Varianten 1 und 2 der Entwasserung
e

vorhandene Regenwasserkanale

SAAN
- Héhenlinien nach der ALK
A - Héhenpunkie nach dem
Kanalkataster

AAVAZ

77TAN T A 4
Kartengrundlage: ALK - GLL Hameln, Katasteramt Alfeld
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Siedlungsbericht - 3) Konzepte zur vertraglichen Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur

ErschlieBungsvarianten: Zur verkehrlichen ErschlieBung des Anderungsbereichs wurden mehrere vorgebrachte
und zu priiffende Varianten analysiert. Sie beruhen alle auf einer ErschlieBung des WA durch Sackgassen. In der
nachfolgenden Abbildung sind zwei der geprlften Varianten skizziert, die grundsatzlich noch denkbar wéren.

Beide Varianten nutzen den vorhandenen Privatweg, der den Dorfkrug von der StraBe ,Hinter dem Kruge" aus
rickwartig erschlieBt. Variante 1 beschrankt sich bei der GebietserschlieBung auf diesen Stichweg. Die vorge-
brachte Variante 2 zielt auf eine weitere Zufahrt und auf eine Aufteilung des neuen Anliegerverkehrs ab. Sie be-
ruht dazu auf einer ErschlieBung von der Alfelder StraBe aus unmittelbar stidéstlich entlang des Dorfkrugs.

Variante 2 ist aufgrund der gegebenen Geldndehdhen und Gebaudezuginge vollig auszuschlieBen. An der Siid-
ostseite des Dorfkrugs ist der Haupteingang zur Gaststétte vorhanden, dessen Treppenbauwerk einen Gelande-
sprung von 2-2,5m Hohe abfangt. Eine zweite Zufahrt zum WA-Gebiet ist hier véllig unmaéglich.

Konzept fiir die 4. Anderung: Das Konzept sieht daher vor, die neue Bebauung ausschlieBlich tiber den vor-
handenen Stichweg zu erschlieBen (Variante 1). Die Entsorgungskanale (Schmutzwasser, Regenwasser) lassen
sich bei dieser Variante auch vom Gefélle her vollig problemlos im ErschlieBungsweg unterbringen.

Der ErschlieBungsweg ist so zu dimensionieren, dass an geeigneten Stellen hinreichende Wendemaéglichkeiten fiir
alle einfahrenden Kraftfahrzeuge einschlieBlich Post, Feuerwehr und Millabfuhr vorhanden sind. Dies betrifft
sowoh! die Fahrzeuge fir den neuen WA-Bereich wie auch die bereits in Betrieb befindliche riickwartige Erschlie-
Bung des Dorfkrugs und seines Betriebsgeléndes.

3.4 Konzept zur Einbindung in die Entsorgungsnetze

Vorhandene Kapazititsgrenzen: In der Umgebung der 4. Anderung sind dstlich des Geltungsbereichs gebaute
Kapazitatsgrenzen des Regenwasserkanals (RW) vorhanden. Der Knotenpunkt zwischen Ober- und Unterdorf ist
in der Vergangenheit immer wieder Uberlastet gewesen mit der Folge, dass es bei Starkniederschlagsereignissen

U oberirdischen Flutungen und Schlammansammiungen kam.

Der Planbereich der 4. Anderung muss gefallebedingt grundsatzlich nach Osten und damit grob in die Richtung
des Problembereichs entwéssern. Bei einem Entwésserungskonzept analog zur gepriiften Variante 2 der Ver-
kehrserschlieBung ware nicht auszuschlieBen, dass sich das Problem des RW-Kanalsystems verscharft. AuBer-
dem wére der Realisierungsaufwand fiir eine solche Entsorgungsvariante sehr hoch.

Die sinnvollste Abwasserentsorgung folgt der sinnvolisten verkehrlichen ErschlieBung nach Variante 1. Die neuen
Schmutzwasser- und Regenwasserkanéle werden (iber den vorhandenen Stichweg an die Kanale ,Hinter dem
Kruge" angeschlossen. In der Al felder Strabe entwdssern beide Strange dann nach Nordwesten. Dieser Strang
des RW-Kanalsystems leitet nicht zum problematischen Knotenpunkt zwischen Ober- und Unterdorf hin ab.

Konzept fiir die 4. Anderung: Das Entsorgungskonzept sieht somit eine Entwasserung gemaB der Erschlie-
Bungsvariante 1 vor. Durch okologisch sinnvolle Rickhalteeinrichtungen fir Niederschlagswésser auf den einzel-
nen Grundstlicken soll zu einer noch vertraglicheren Einbindung der neuen Baugrundstiicke beigetragen werden.
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Siedlungsbericht - 4) Erlauterung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Entsprechend den vorangehend beschriebenen Konzepten (Kap. 3) wurden die Festsetzungen zum Geltungsbe-
reich der 4. Anderung ausgearbeitet. Nachfolgend sind Details zu den n euen Regelungen erlautert.

4.1 Zugelassene Arten der baulichen Nutzung

Rechtsgrundlagen: § 9 (1) 1. BauGB in Verbindung mit den §§ 4 und 6 Baunutzungsverordnung (BauNVOQ). Die
Tabelle markiert zunachst unter den nach der BauNVO grundsétzlich zulassungsfahigen Nutzungen der Wohn-
und Mischgebiete diejenigen Nutzungen, die mit der 4. Anderung jeweils zugelassen werden.

In den festgesetzten Baugebieten zugelassene bauliche Nutzungen
aus dem Katalog der zulassungsfahigen Nutzungen

Betriebe z. Be-/Verarbeitung/Sammlung land-/ forstw. Erzeugnisse

Kleirsiedlungen einschl. Wohngebaude u. entspr. Nutzgarten
Komplexe aus Hochschule u. zugehérige Einrichtungen

Komplexe aus Klinik und zugehori nE' ichtun n_
land- / forstw. Betriebe einschl. Wohngebaude/ Wohnungen

Erforschung/Entwicklung/Nutzung erneuerbarer Energien

Gebaude/ Raume flr Freiberufler/ Gewerbe hnl. Art
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
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Mischgebi
Ml

Wohngebiet |
WA |

Nach Bauplanungsrecht in den Baugebieten grundsatzlich zulassungsfahige bauliche Nutzungen

davon hier zugelassene Moglichkeiten

= vorwiegend/ Schwerpunkt fir . . . @ = werden ausnahmsweise zugelassen ns = nicht stérend
R = R&ume BB = fiir die Bedirfnisse der Bewohner nws = nicht wesentl. stérend
kB = Kleine Betriebe 1B = tdglicher Bedarf fir die Bewohner des Gebiets neb = nicht erhebl. Beldstigend
vG = zur Versorgung des Gebiets so = sonstige srt = &rilich

weitere Anmerkungen: Zu Wohngebéuden zéhlen gem. §3 (4) BauNVO generell auch Gebaude mit ganzer oder teilweiser Betreuung und Pilege ihrer Bewohner.

Im gesamten Geltungsbereich der 4. Anderung werden Tankstellen fiir Fliussig- und Gaskraftstoffe ausgeschlos-
sen. Sie sind in derartigen Ortslagen einem konfliktarmen Nebeneinander von dorflichen Nutzungen kaum mehr
zutréglich. Die Differenzierung der Tankstellentypen wurde vorgenommen, um die Option einer kiinftigen Elektro-
Tankstelle beispielsweise in Verbindung mit dem Betrieb des vorhandenen Gaststatten- und Beherbergungsbe-
triebs offen zu halten. Eine derartige Einrichtung kdnnte kiinftig sowoh! fiir Nutzer der Leineradwegs (e-bikes) wie
auch flr sonstige Durchreisende mit Elektroautos von Bedeutung sein.
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Siedlungsbericht - 4) Erlauterung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Mischgebiet MI werden zusétzlich die grundsétzlich zulassungsfahigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen.
Die Nutzungsart ,Vergnligungsstatte" umfasst alle mit Gewinnabsicht gefithrten Amiisierbetriebe oder Gewerbe,
die ihr Betriebskonzept auf den Sexual-, Spiel- und Geselligkeitstrieb der Kunden abstellen. Vergniigungsstatten
fiihren durch den Zu- und Abgangsverkehr und durch die Kunden am Ort regelmaBig zu typischen Stérungen des
Wohnens. Dazu zahlen auch Stérungen, die nicht durch das Immissionsschutzrecht erfasst werden wie schrille,
anmachende Reklame oder (dauerhafte) Beeintrachtigungen der psychischen Befindlichkeit der Anwohner.

Im MI grundsatzlich nicht zulassungsfahige Vergnlgungsstatten: Fir das Ml sind planungsrechtlich bereits all
Jene Vergnligungsstatten ausgeschlossen, die typisch fir stadtische Kerngebiete (MK) oder Gewerbegebiete (GE)
sind und damit nur dort betrieben werden kénnen:

- Vergnligungsstatten, deren Einzugsbereich eindeutig tber eine Siedlungseinheit hinausgeht (z. B. Varie-
tés, die meisten Discotheken),

- Vergniigungsstatten, die regelmaBig Uber die normalen ,Polizeistunden” hinaus gesffnet sind (z. B. die
meisten Discotheken, Nachtlokale (z. B. Nachtbars mit und ohne Darbietungen, Schank-/ Speisewirt-
schaften mit spatabendlichen/ nachtlichen Tanzveranstaltungen als Hauptzweck),

Spiel-/ Automatenhallen von zusammen mehr als 100m2 Nutzflache; Spielkasinos, Spielbanken,

sonstige Vergnlgungsstatten mit besonders hohem Stérpotenzial.

Grundsétzlich ausnahmsweise zulassungsfahige Vergnlgungsstatten wéren demgegeniiber (nicht abschlieBend):

- Discotheken, sofern sie obige Ausschlusskriterien nicht erreichen,

- Spiel/ Automatenhallen von zusammen weniger als 100m2 Nutzflache,
auf Sexprogramme spezialisierte Kinos, sofemn sie obige Ausschlussgrenzen nicht erreichen,

- andere Betriebe mit Uberwiegenden Sexdarbietungen (iiber Liveauftritte, Videokabinen, Peepshows,
~Sportveranstaltungen” [Catchen] etc.), sofern sie obige Ausschlussgrenzen nicht erreichen.

Ziel des B-Plans ,Schiimmik" zu Vergniigungsstatten: Fiir das Ml sollen alle derartigen, auch die ausnahmswei-

se zulassungsfahigen Vergnlgungsstatten ausgeschlossen werden. Der vollige Ausschiuss aller Arten von pla-
nungsrechtlichen Vergniigungsstétten ist zulassig, da sie in keinem Baugebietstyp zum ,harten Kern“ der Nut-
zungen zéhlen, der die Gebietseigenarten definiert.

Zulassig bleiben: Mit dem Ausschluss aller Vergniigungsstatten bleiben aber all jene (Freizeit-)Einrichtungen zu-
lassig, die planungsrechtlich nicht zu Vergnligungsstatten zéhlen. Fur einen Teil derartiger Einrichtungen wird
Fohrste als potentieller Standort jedoch kiinftig kaum relevant sein.

Schank- und Speisewirtschaften, in denen nicht mehr als zwei Geldspielautomaten aufgestellt sind und/
oder in denen nur gelegentlich Tanzveranstaltungen bis in die Nacht durchgefiihrt werden,

Kulturstatten jeder Art (Theater, Konzertrdume etc.),
- Kinos, soweit fast ausschlieBlich ,,normale” Spielfilme gezeigt werden,

Einrichtungen fur sportliche und sonstige kérperliche Betétigung (z. B. Fitnesscenter, Kegel-/ Bowling
bahnen ohne und mit Anschluss an einen gastronomischen Betrieb),

Videotheken (mit max. einer Vorfithrkabine).

Uber diese Beschrankungen hinausgehend bleiben in beiden Baugebieten alle Ubrigen Nutzungsarten zulassig,
die geméaB BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.
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Siedlungsbericht - 4) Erlauterung der Festsetzungen des Bebauungsplans

4.2 MaBe der baulichen Nutzung

Rechtsgrundlagen: § 9 (1) 1. BauGB in Verbindung mit den §§ 18-20 BauNVO. Die bisher im Planbereich der 4.
Anderung giiltigen MaBe der baulichen Nutzung (Grundfidchenzahl GRZ, Geschossflachenzahl GFZ, Hochstzahl
an Vollgeschossen) werden in die 4. Anderung tibernommen. Fiir das M gelten damit weiterhin: eine GRZ von
0,4, eine GFZ von 0,7 und maximal zwei Vollgeschosse (I1). Fir das WA wird ebenfalls die bisher gliltige GRZ von
0,4 Gibernommen.

Da beziiglich der Vollgeschosse im Bereich des WA bisher zwei Hochstzahlen gelten (I und Il), das Gebiet aber
kiinftig nicht zweigeteilt sein soll, wird jetzt auf die Vorgabe einer Vollgeschoss-Hochstzahl verzichtet. Stattdessen
wird die beabsichtigte Regelung einer Maximalhthe fir Geb&ude durch Vorgabe einer einheitlichen Maximalhohe
baulicher Anlagen (9m) gewéhrleistet. Bezugsniveau der Maximalhche ist die mittlere natiirlich Gelandeoberfls-
che der jeweils (berbauten Grundfléche. Alle im WA des Geltungsbereichs vorhandenen Gebaude liegen unter-
halb dieser Maximalhohe. Die gewéhlte Maximalhthe gewahrleistet auch, dass die kinftig zulassige Bebauung
nicht die Bauhohe des Dorfkrugs als pragendem Bauwerk des Plangebiets {ibertrifft.

4.3  Bauweisen, Baugrenzen, Baulinien

Rechtsgrundlagen: § 9 (1) 2. BauGB in Verbindung mit den §§ 22-23 BauNVO.

Bauweisen: Bei der zugelassenen Bauweise wird gegeniiber der bisherigen Regelung nichts verandert. Die alte
Planfassung gibt die offene Bauweise vor: Gebiude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppel-
hauser oder Hausgruppen zulassig. Die Lange dieser Hausformen darf héchstens 50m betragen.

Baugrenzen: Die bis dato giiltigen Baugrenzen haben eine bauliche Nutzung der WA-Fliche in groBen Teilen
ausgeschlossen. Im Sinne von Anlass 1 zur B-Plananderung werden die bisherigen Baugrenzen jetzt deutlich

erweitert, um eine groBere, orfszentrale Flache flir die Bebauung freizugeben.

Zu den &uBeren Randern der beiden Baugebiete (MI und WA) werden die Baugrenzen auf den vorhandenen Bau-
bestand abgestimmt und vereinheitlicht. Entlang der StraBe ,Hinter dem Kruge" wird aus der alten Planfassung
ein Abstand von jetzt einheitlich 5m fiir das MI und das WA tbernommen. Am riickwértigen Rand der Baugebiete
in Richtung der Grundstiicke ,Morick" wird der bereits in der alten Planfassung angedeutete Baugrenzabstand
von 4m auf die ganze Gebietslange Ubertragen.

Um entlang der Alfelder Strabe eine sinnvolle ErschlieBung des noch unbebauten StraBenabschnitts von dieser
StraBe aus zu erméglichen, ohne zu weit riickschreitend den aktuell durch eine alte Stiitzmauer abgefangenen
Gelandesprung abtragen zu missen, wird ein Mindest-Bauabstand von 3%m vorgegeben. Dieser Abstand greift
eine vorhandene Gebaudeecke des Dorfkrugs auf und erméglicht sowohl eine straBenseitige ErschlieBung fir
neue Baukorper (mit rickschreitendem Abtrag der Stiitzmauer) wie auch eine riickseitige ErschlieBung tiber die
neue StichstraBe (mit Beibehalt der straBenseitigen Stiitzmauer).

Am Dorfkrug passt sich die Baugrenze dem Bestand an, um auch die besondere, vom Baukérper geschaffene
Charakteristik des StraBenbilds einschlieBlich des Vorplatzes zu sichern.

Baulinien: Zwingend einzuhaltende Baulinien werden im Geltungsbereich der 4. Anderung nicht festgesetzt.
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Siedlungsbericht - 4) Erlauterung der Festsetzungen des Bebauungsplans

4.4 Ortliche Verkehrsflichen (StraBen, Wege etc.)

Rechtsgrundlagen: § 9 (1) 11. u. 21. BauGB. Der gréBere Teil des Anderungsbereichs lasst sich direkt von den
vorhandenen 6ffentlichen StraBen ,Hinter dem Kruge" und ,Alfelder StraBe" aus erschlieBen bzw. ist bereits von
dort erschlossen. Fiir die riickwartige ErschlieBung des erweiterten Wohngebiets ist eine zusétzliche StichstraBe
notwendig, die gemaB dem Plankonzept (Kap. 3.3) an die Strabe ,Hinter dem Kruge" anschlieBt.

Von den vier méglichen Festsetzungsalternativen zu értlichen Verkehrsflachen wird in der 4. Anderung die Alter-
native 2 angewandt: 1. Offentliche Verkehrsflache (allgemeiner Zweckbestimmung);

2. Private Verkehrsflache (allgemeiner Zweckbestimmung);

3. Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung;

4, Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung: Die neu vorgesehene Verkehrsflache soll vorrangig der Fortbe-
wegung dienen (= allgemeine Zweckbestimmung). Die Verkehrsfunktion als Zubringer zum Wohngebietshinterland
und zum rlickseitigen Anschluss des Dorfkrugs soll eindeutig (iberwiegen. Andere Funktionen wie etwa die Unter-
bringung von ruhendem Verkehr oder den sonstigen Aufenthalt (auch fir Kinder; z. B. SpielstraBe) sollen demge-
genUber fiir den festgesetzten Abschnitt nur untergeordnete Bedeutung haben.

Private Verkehrsflache: Der Plan sieht eine private Verkehrsflache vor, da auf der neuen Verkehrsflache im We-
sentlichen nur Ziel- und Quellverkehr eines definierbaren Personenkreises zu erwarten sein wird: Anwohner der
kleinrdumig neuen Wohnbebauung sowie Besucher des Gaststattenbetriebs und raumlich damit verbundener
Einrichtungen. Die StichstraBe soll auch nicht in die 6ffentliche Hand (bergehen sondern dauerhaft von den
Anliegern getragen werden. Das Sldende der privaten Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung ist als Wen-
deplatz auch fir Kfz tber 7,5 Tonnen ausgelegt, um unter anderem flr den anschlieBenden Korridor der Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte die Zufahrtsméglichkeiten mit entsprechenden Fahrzeugen (z. B. M6belwagen,/ Feuer-
wehr) zu gewéhrleisten.

Korridor mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten: Die eigentliche ErschlieBung der neuen Wohnbauflachen soli
vom Wendebereich der privaten Verkehrsflache aus Uber einen Korridor mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger erfolgen. Die Wah! dieser Festsetzung liegt darin begriindet, dass die eigentumsrechtliche
Nutzungsform des Wohngebiets so flexibel wie moglich gehalten werden soll.

Im Wesentlichen soll die eigentumsrechtliche Aufteilung des neuen Wohngebiets nicht durch eine festgelegte
Verkehrsflache eingeengt werden. Es soll beispielsweise méglich bleiben, den hinteren Teil der neuen Wohnbau-
flachen auch durch ein einzelnes groBeres Grundstiick zu nutzen anstatt drei oder fiinf kleinere Grundstliicke um
eine festgesetzte Verkehrsflache herum anordnen zu miissen.

Dartiber hinaus soll auch die Option erhalten bleiben, dass die vorhandenen Anlieger der StraBe ,Hinter dem
Kruge" die Flachen hinter ihren Grundstiicken auf ganzer Lange erwerben kinnen. Eine selbstandige Verkehrsfla-
chen-Festsetzung wiirde die Flédchen durchschneiden und diese Option weitgehend unterbinden.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurden in der Breite weiter als unbedingt notwendig gefasst, um Variationen
im ErschlieBungsweg zuzulassen. Die Leitungsrechte haben sich dabei in ihrer Lage nach den letztendlich reali-
sierten Fahrfldchen zu richten. AuBerdem soll nicht auf die Méglichkeit eines Pkw-Wendehammers verzichtet
werden, wie er beispielsweise flir den taglichen Postverkehr niitzlich ist.
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Siedlungsbericht - 4) Erléuterung der Festsetzungen des Bebauungsplans

4.5 Griinflachen/ ortsbildpriagende GroBbaume

Rechtsgrundlage: § 9 (1) 25. BauGB.

Ortshildpragende GroBbadume: Die im Geltungsbereich der 4. Anderung vorhandenen Laubbéume (GroBgehol-
ze) stellen einen sehr erheblichen Wert insbesondere auch fiir das innerértliche Siedlungsbild dar. Der Baumbe-
stand aus zwei Blutbuchen und einer dornenlosen Robinie geht wahrscheinlich auf die Anfange der Parkanlage
zurlick, die zu Beginn des vorigen Jahrhunderts am Dorfkrug angelegt worden war.

Gemab einem Baum-Wertermittlungsverfahren (Methode Koch) ergibt sich fiir die genannten Baume Uiberschlagig
ein monetarer Wert von sicherlich 8.000-10.000 Euro. Aufgrund ihrer herausragenden Bedeutung fiir die Charak-
teristik des Ortsbilds in zentraler Dorflage werden die in Rede stehenden GroBbaume einzeln mit ihren ungefah-
ren Kronendurchmessern zum Erhalt innerhalb des Mischgebiets festgesetzt. In den Schutz vor Beeintrachtigun-
gen werden auch die Wurzelrdume einbezogen (entsprechen in etwa den jeweiligen Kronentraufbereichen).

Als Erganzung zu den Erhaltungsfestsetzungen sind Nachpflanzfestsetzungen regelmabig unverzichtbar. Sie ver-
deutlichen auch den Betroffenen eindricklich, wie ernst die Erhaltung der ortsbildpragenden GroBbaume einzu-
stufen ist. Die momentanen Eigentiimer wollen dessen ungeachtet die Baume auf alle Fille erhalten wissen.

Aligemeine Durchgriinung der neuen Wohnbauflachen: Um zu gewahrleisten, dass auf den neuen Wohnbau-
fidchen die dorflichen Landschaftswerte gewahrt bleiben und dazu ein Grundbestand an dorftypischen Laub-
bdumen entwickelt wird, ist zusatzlich eine Anpflanz- und Erhaltverpflichtung in Abhangigkeit vom Umfang der
{iberbauten Flachen als textliche Festsetzung aufgenommen. Um zu gewéhrléisten, dass ein MindestmaB an
dorftypischem Geholzhabitus entwickelt wird, ist grundsatzlich vorgegeben, dass halb- bis hochstdmmige stand-
ortheimische Laubb&ume dauerhaft zu entwickeln sind (die Stammbezeichnung stammt aus dem Obstbaum-
handel). Hinsichtlich der zu wahlenden Arten wird nicht weiter eingegrenzt. Einzelne Arten werden nur als Beispie-
le genannt. Den Eigentlimern soll diesbezliglich méglichst viel Freiheit gelassen werden.

4.6 Wasserwirtschaft, Wasserabfluss, Hochwasserschutz

Rechtsgrundlagen: § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 56 (1) NBauO.

Zur Bewirtschaftung anfallender Niederschlagswiésser: Jede Form von Uberbauung durch Gebaude, Hof-
und Verkehrsfldchen (Bodenversiegelung) beeinflusst den drtlichen Wasserhaushalt, dessen Dynamik sich aus
der Aufteilung anfallender Niederschlagswésser in Verdunstungs-, Versickerungs- und Abflussanteile ergibt. Die 4.
Anderung wird gegentiber der vorherigen Planfassung grundsitzlich keine Verdnderungen fiir den Wasserhaus-
halt bedeuten, da mit der 4. Anderung

1. die bisher gliltigen Grundflachenzahlen (GRZ inkl. Uberschreitbarkeit) nicht verandert werden und

2. die Flachen der Baugebiete nicht erweitert werden (der Planbereich ist bereits in der bisherigen Fassung

komplett als Baugebiet festgesetzt).

Die bisherige Planfassung lasst ohne Auflagen zur Bewirtschaftung anfallender Niederschlagswasser flr das ge-
samte Plangebiet (4. Anderung; 11.860m2) mit einer GRZ von 0,4 (zzgl. 50% Uberschreitbarkeit gem. § 19(4)
BauNVO) eine Uberbauung von rd. 7.115m2 zu. Die Uberbauung kann durch Hauptbaukérper sowie Nebenanla-
gen, Zufahrten, Stellplatze und Garagen erfolgen. Zugelassen wird die direkte Ableitung der darauf anfallenden
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Niederschlagswasser in das éffentliche RW-Kanalnetz. Mit der 4. Anderung wird die iberbaubare Fliche von
7.115m2 nicht vergroBert.

Verdunstungs-/ Versickerungs-/ Abflussanteile nach alter wie neuer Planfassung: In der nachfolgenden Tabelle ist

die planungsrechtlich nach alter wie neuer Planfassung zugelassene Dynamik im Wasserhaushalt zusammenge-
fasst. Das Berechnungsmodell umfasst den gesamten Geltungsbereich der 4. Anderung (11.860 m2). In die Be-
rechnung ging die Uberbaubare Flache mit typischen Abflussbeiwerten ein sowie die charakteristischen Verduns-
tungs- und Versickerungswerte fiir verschiedene Vegetationstypen (Wiesen, Gérten, GroBbaumbestande, halbru-
derale Fluren efc.). Die berechneten Werte wurden auf 5er-Werte gerundet.

Die angegebenen %-Werte beziehen sich auf den langjahrigen mittleren Jahresniederschlag (1961-"90) von rd.
720 Ltr./m? fur den Raum Alfeld (Zeitraum 1961-"90). Umgerechnet auf die Fliche des Plangebiets (Ande-
rungsbereich) ergeben sich daraus pro Jahr durchschnittlich rd. 8.545 m3 anfallender Niederschlagswasser,

Wasserhaushaltsbilanz zur alten wie neuen Planfassung
(anhand eines komplexen Berechnungsmodells)

Jun Jut Aug Sep Okt Nov Dez Summen

Jahr
'% Max e o
Mittel 694m? | 540 m? | 625 m® 675'}‘113, 834m®|893m3[813m3|795m3 | 619 m?® [ 546 m® | 692 m? | 816 m3 8544 m3
Ye. -
Verdtins‘lung Alte Planfassung | m? 95 120 | 170 | 255 | 345 385 375 345 240 150 90 95 2665
14% 22% ) 27% | 38% | 42% | 44% 46% 44% 38% 28% 13% 12% 31%
Nete Planfassung | m°| %0 0.4 w0 | +0 | x0 | zo +0 £0 £0 +0 £0 | %0 +0 :
0% o% | oo% | 0% | 0% | o% 0% 0% 0% 0% 0% 0% | 31% (absolut) |
Versickerung Alte Planfassung | m3| 250 150 50 | 80 | 6 55 25 50 70 120 255 305 1575
36% 28% 28% | 12% 8% 6% 4% 6% 12% 22% 37% 38% 19%
Neue Planfassung [m?| +0 | x0 | =0 | 20 | 20 | 20 | =0 | =0 | 20 | 20 | %0 | %o £0
0% o% | on | o | ow | o 0% 0% 0% 0% 0% 0% | 19% (absolut) |
@ - Sickerrate I/s = i
Direktabfluss Alte Planfassung 1 m31 1350 270 "f3‘15 '7_340 . 420 450 410 400 315 275 350 410 4305
(RW-Kanal) 50% | sox% | 50% | so0% | so% | sox | so% | so% | sox | so% | so% | so 50%
o Neue Planfassung | m3 | 0 0 [ xo £0 | 40 £0 £0 £0 £0 +0 +0 +0 +0
L . 0% 0% 0% | 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 27% (absolut}
Bemessungsparameter:
Gebaude: 42% der bebaubaren Flache = 2990m?2 innerhalb einer Fliche f. Hauptbaukdrper von rd, 4400m? (alte Planfassung) ; sonstige befestigte Flachen (58% der bebaubaren Flache): mit
Abflussbeiwert 0,85 = 3090m? / mit Beiwert 0,65 = 1050m?2, GroBbaume: 560m?2, Hausgirten mit 60% Rasenflichen: 4190m2

Verdunstungsanteil: Bei baulicher Ausnutzung der alten wie neuen Planfassung macht der Verdunstungsanteil

etwas Uber 30% der anfallenden Niederschlége aus. Unter naturnahen Bedingungen (vollflachig Wald oder Griin-
land) ware der Anteil mit rd. 70% mehr als doppelt so hoch.

Versickerungsanteil: Bei baulicher Ausnutzung der alten wie neuen Planfassung ohne besondere Versickerungs-
einrichtungen liegt der Versickerungsanteil bei knapp unter 20%. Unter naturnahen Bedingungen (vollflachig Wald
oder Grinland) lage der Anteil bei rd. 30%.

Abflussanteil: Bei baulicher Ausnutzung der alten wie neuen Planfassung mit Anschluss aller Gberbauten Flachen
(inkl. Terrassen, Gartenwegen etc.) an einen Kanal macht der Abflussanteil in beiden Fallen rd. 50% der anfal-
lenden Niederschldge aus. Angesetzt ist eine Ausschépfung der bisher giiltigen und kiinftig weiterhin geltenden
GRZ von 0,4 (+50% nach § 19(4) BauNVO).
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Riickhaltung anfallender Niederschldge aufgrund von Engpéssen im kommunalen Kanalabfluss: Der
planungsrechtlich in der neuen Planfassung zu kalkulierende Direktabfluss wird sich gegeniiber der alten Plan-
fassung nicht verdndern. Er wird gemaB dem Ableitungskonzept (Kap. 3.4) auch nicht zu einer Verscharfung der
Abflusssituation am Knotenpunkt zwischen Ober- und Unterdorf fiihren. Nachfolgende Abbildung dokumentiert
die im Kanalsystem gebauten Sohlhdhen.

Der RW-Kanal der StraBe ,Hinter dem Kruge" leitet die aufgenommenen Niederschlage nach Norden zur Leine
hin ab, ohne den Knotenpunkt zwischen Ober- und Unterdorf zu belasten. Ahnliches gilt fiir den Plangeltungsbe-
reich unmittelbar entlang der Alfelder StraBe. Der im StraBenraum vorhandene RW-Kanal fithrt zum Hauptkanal
entlang der Bahnlinie, der wiederum ebenfalls nach Norden zur Leine hin entwassert. Der erweiterte Anschluss
des Anderungsbereichs an das RW-Kanalnetz wird in Génze den neuralgischen Knotenpunkt unbelastet lassen.

Auszug aus dem Kanalkataster mit herausgehobenen Sohlhdhen relevanter Regenwasserkanile

¥

<
\ \{ FWKanaisoninchen |
5 (NN) am Plangebiet

e

Ableitungsprobleme im RW-Kanal ,Alfelder StraBe™ Dennoch soll mit der 4. Anderung fiir noch nicht ausge-

T

@

Y

schépfte Bebauungspotenziale eine Riickhaltung anfallender Niederschlagswasser zur Pflicht werden. Die im
Abstrom des Anderungsbereichs liegenden kommunalen RW-Kanale sind bereits aktuell, ohne dass alle zulssi-
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gen Bebauungspotenziale (nach alter Planfassung) ausgenutzt worden sind, iiberlastet. Ein weiteres Ausschopfen
dieser Baupotenziale wiirde die Verhaltnisse weiter verscharfen.

Resultierend neue Pflichtvorgabe einer Riickhaltung: Um diesem Problem entgegen zu wirken, wird fur die riick-
wartige, bisher nicht wahrgenommene bauliche Nutzung des Wohngebiets die Riickhaltung (iberschiissiger Nie-
derschlagswésser festgeschrieben. Sie ist auf b4éhrliche Niederschlagsereignisse bemessen (Datenbasis:
KOSTRA-DWD 2000) und verpflichtet entlang des GFL-Korridors zum Anschluss aller dort entstehenden Gebiude
ab 20m? Grundflache an eine Regenwasser-Rlickhaltung mit gedrosselter Ableitung in den 6ffentlichen RW-Kanal.
Dariiber hinaus ist das auf den (brigen bodenversiegelnden Fléchen dieser Baugrundstiicke anfallende Nieder-
schlagswasser auf den jeweiligen Baugrundstticken versickern zu lassen. Das Auffangen und Speichern sowie das

Nutzen der gesammelten Wasser wird zugelassen.

Vorsicht bei umfangreicherer Versickerung liberschiissiger Niederschlagswasser: Wiirden zum Zweck der
Entlastung des offentlichen RW-Kanals weitere Uberschiissige Niederschlagswésser im Geltungsbereich der 4.
Anderung zur Versickerung gebracht werden, ware die Problematik zunehmender Vernéssung des Bodenkérpers
im Plangebiet zu befirchten. Davon wére voraussichtlich auch der Nahbereich der vernassungs-anfilligen, stra-
Benbegleitenden Stiitzmauer (Alfelder StraBe) sowie der Steilbéschung Richtung ,Mérick™ betroffen.

Begriindung: Unter der Annahme naturnaher Rahmenbedingungen fiir das Plangebiet (= Wald-/ Griinlandbe-
stand) wiirden dort etwa 30% der anfallenden Niederschlagswésser zum Grundwasser hin versickern und nahezu
70% wirden Uber die Vegetation wieder verdunsten.

Unter der Annahme, dass alle auf der tberbaubaren Fléche der 4. Anderung anfallenden, tberschiissigen Nie-
derschlagswasser zur Versickerung gebracht werden (Oberflachenverdunstung von 15% angesetzt), wiirde der
Versickerungsanteil extrem hoch auf etwa 65% ansteigen. Schadliche Vernassungserscheinungen innerhalb wie
randlich des Plangebiets waren dabei garantiert.

Seibst flr die Annahme, dass nur auf den Baugrundstiicken entlang des GFL-Korridors die auf der (iberbaubaren
Fldche anfallenden Niederschldge zur Versickerung gebracht werden, steigt der Versickerungsanteil - bezogen
auf das ganze Plangebiet der 4. Anderung - auf rd. 35% an und wiirde damit deutlich tiber den Wert fur natur-
nahe Bedingungen (30%) ansteigen.

Aus diesen Griinden wird fiir die Baugrundstiicke entlang des GFL-Korridors eine Versickerung anfallender Nie-
derschldge nur fir die befestigten Flachen ohne Gebdude ab 20m?2 Grundflache vorgegeben. Fiir derartige Ge-
baude entlang des GFL-Rechts wird stattdessen eine Rickhaltung mit gedrosselter Ableitung zum offentlichen
RW-Kanal festgesetzt (s.0.). Durch diese Versickerung wird - bezogen auf das ganze Plangebiet (4. Anderung) -
wieder in etwa der Versickerungswert fir naturnahe Bedingungen erreicht (ca. 30%).

Die Ruckhaltung wird grundstiicksweise in Abhangigkeit von den Dach-Grundflachen der jeweils errichteten Ge-
baude ab 20m? festgesetzt. Bei Annahme eines mittleren Drosselabflusses von 0,11/s pro 100m? Dach-
Grundflache fiir eine 1¥2m hohe Riickhalte-Zisterne resultiert nach Drossel-Durchflussgesetz bei einer Drossellan-
ge von 2,5cm (und Wassertemperatur 10°C) ein Drosseldurchmesser von 22mm mit einer Entleerungszeit von 9
Stunden (bei vollem Speicherraum). Derartige Drosseleinrichtungen sind insbesondere im Zisternenbau bautech-
nisch gut umsetzbar, die im Plan vorgesehene dezentrale Riickhaltung lésst sich in der nachgeordneten techni-
schen Umsetzung durchaus realisieren.
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Zur Verwirklichung bestimmter siedlungsbaulicher, baugestalterischer oder ékologischer Absichten wurde ein
Grundkonsens an ordnungsrechtlichen Festsetzungen in den Geltungsbereich der 4. Anderung aufgenommen.
Sie beschranken sich auf Dachflachenfarben und die Bewirtschaftung tiberschiissiger Niederschlagswasser.

Zu Dachflachenfarben: Um auszuschlieBen, dass im Geltungsbereich der 4. Anderung kiinftig dorf-untypische
Dachffachenfarben wie griin, blau, signalrot 0. 4. auftauchen, werden értliche Vorschriften hinsichtlich der zulas-
sigen Farben erlassen. Sie berlicksichtigen den bereits vorhandenen Bestand und sind fiir hinreichende Aus-
wahlmdglichkeiten breit genug gefachert. Des Weiteren sollen hochglanzversiegelte Eindeckungen wegen ihrer
nicht immer nachbarschafts-vertraglichen Spiegeleffekte ausgeschlossen werden.

Damit sollen aber nicht gleichzeitig Hochglanz- und Spiegeleffekte ausgeschlossen werden, die materialbedingt
von Dachflachenfenstern oder Dachanlagen zur Gewinnung solarer Energie verursacht werden. Auf die individuel-
le Nutzung solarer Strahlung wird kiinftig zur Energieversorgung von Gebauden kaum mehr verzichtet werden
kénnen.

Zur Bewirtschaftung iiberschiissiger Niederschlagswasser: Da die alte Planfassung fir den gesamten Gel-
tungsbereich als Baugebiet keine Regelungen zur RW-Bewirtschaftung getroffen hat, werden mit der 4. Anderun-
gen nur Regelungen flir die bisher nicht wahrgenommenen baulichen Nutzungen des ,Hinterlands” (entlang des
neuen GFL-Korridors) vorgesehen. Zur Bewirtschaftung sind die Versickerung (von befestigten Flachen und von
Gebauden Kkleiner 20m? Grundflache), die Riickhaltung mit gedrosseltem Abfluss (von Gebauden gréBer 20m?
Grundflache) sowie die Speicherung und Wassernutzung vorgesehen (fiir die Gartenberegnung und fiir Brauch-
wasser). Néheres ist in Kap. 4.6 erlautert.

6. _Hinweise zur Umsetzung des Bebauungsplans (4. Anderung)

6.1 Voraussichtlich erforderliche MaBnahmen der ErschlieBung und Bodenordnung / Sozialplan

Kosten fiir die verkehrstechnische ErschlieBung und Bodenordnung: Aus der 4. Anderung des B-Plans
»Schimmik” werden keine kommunalen MaBnahmen zur verkehrstechnischen ErschlieBung oder zur Bodenord-
nung resultieren. Die Verkehrsflachen des Anderungsbereichs werden nicht gewidmet werden, die Baulast und
Verkehrssicherungspflicht wird damit nicht in die 6ffentliche Hand tibergehen. Der Ausbau und die Unterhaltung
der privaten Verkehrsflédche allgemeiner Zweckbestimmung und des GFL-Korridors sind privatrechtlich zwischen
aktuellen und kiinftigen Grundeigentiimern zu regeln. Diesbeziiglich fallen filr die Gemeinde keine Kosten an.

Kosten fiir ErschlieBungen zur Ver- und Entsorgung: In den kommunalen, an den Anderungsbereich angren-
zenden Flachen liegen alle Leitungen fir eine hinreichende Ver- und Entsorgung des Geltungsbereichs. Mit der
Notwendigkeit neuer Einrichtungen innerhalb des kommunalen Verantwortungsbereichs ist nicht zu rechnen.
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Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung: Fiir den Brand-Grundschutz bereitzustellende Loschwasser-
mengen sind grundsatzlich nach der 1. WassSV und den Technischen Regeln des DVGW (Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e.V.) - Arbeitsblatt W 405 zu bemessen. Der Grundschutz fiir das Plangebiet betragt nach
dem Arbeitsblatt W 405 ca. 1.600l/min. fir eine Loschzeit von mind. zwei Stunden. Bei einer Loschwasserver-
sorgung durch die éffentliche Trinkwasserversorgungsleitung sind Hydranten zur Léschwasserentnahme entspre-
chend der Hydranten-Richtlinien des DVGW-Arbeitsblattes W 331 zu installieren.

Sozialplan: Die 4. Anderung des B-Plans Nr. 2 ,Schimmik" wird sich nicht nachtellig auf die personlichen Le-
bensumsténde der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken (z. B. Wohnungs- und Arbeits-
platzwechsel, Umzug von Betrieben). Dementsprechend wird auch kein Sozialplan oder ein Harteausgleich not-
wendig,

6.2 Zur Umsetzung baulicher und nichtbaulicher Festsetzungen

Vertragliche Absicherung der Geh-, Fahr und Leitungsrechte: Durch die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte in Verlangerung der privaten Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung werden ,nur" die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Begriindung des bezeichneten Nutzungsrechts geschaffen. Die Nut-
zungsrechte selber sind auf dieser Grundlage und fiir die Bereiche privater Verkehrsflachen dann entweder durch
Baulasten, durch Vertrag oder durch die Bestellung dinglicher Rechte wie Grunddienstbarkeiten abzusichern. Der
Inhalt der Rechte ergibt sich aus dem B-Plan.

Baumpflanzungen, Baumerhalt: Die Umsetzung der nichtbaulichen Festsetzungen zu Laubbaumpflanzungen
auf den neuen Wohnbauflachen ist im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungen sicherzustellen. Die nichtbau-
lichen Festsetzungen zum Erhalt der ortsbildpragenden GroBbaume kénnen nur im Rahmen von genehmigungs-/
anzeigepflichtigen Bauvorhaben oder durch - fiir die Offentlichkeit sehr offensichtliche - Baumfallungen unter-
laufen werden. Eine Zuwiderhandlung gegen diese nichtbauliche Festsetzung ist daher grundsatzlich nicht zu
beflirchten. Die momentanen Grundeigenttimer sind auBerdem sehr auf den Erhalt und die Pflege der im Plan
gekennzeichneten, ortshildpragenden GroBbaume bedacht.

6.3 Zeitlicher Ablauf/ Reihenfolge der Umsetzung

Hinsichtlich eines zeitlichen Ablaufs oder einer Reihenfolge zur Umsetzung der 4. Anderung des B-Plans Nr. 2
»Schimmik” ergeben sich keine zu empfehlenden oder gar zwingend notwendigen Vorgaben. Die neuen riickwar-
tigen Wohnbauflachen kénnen nur nach Einrichtung der notwendigen StichstraBe und des GFL-Korridors umge-
setzt werden. Die StichstraBe ist in Form einer geschotterten privaten Verkehrsflache bereits in den groben Ziigen
angelegt. Sie dient seit Jahren der riickseitigen ErschlieBung des Dorfkrugs. Im Zuge der Wohngebietsnutzung ist
die private Verkehrsflache plankonform auszubauen.
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