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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

©

Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVvO)
(siehe Textl. Festsetzung Nr. 2)

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

GE

0,6
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65/50
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Nutzungsschablone:
Nutzungsart / Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Flachenbezogener Schalleistungspegel / Abweichende Bauweise
tag/nacht Werte in dB(A)/m? (siehe Textl. Festsetzung Nr. 7)
(siehe Textl. Festsetzung Nr. 1)

H max. 105 m tiber NN Hoéhe baulicher Anlagen tiber NN, als Hochstmafd

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

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

Bereich ohne Ein-und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

[cXsXeXoXoXe

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

(siehe Textl. Festsetzungen Nr. 9, 10, 12)

6. Sonstige Planzeichen
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r - 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
m (§9Abs. 7 BauGB)

- |

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
(siehe Textl. Festsetzung Nr. 8)

Mafzahl
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Textliche Festsetzungen
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Art der Nutzung (§§ 1 und 8 BauNVO)

1. Flachenbezogene Schallleistungspegel

2.

Im Plangebiet diirfen die zeichnerisch festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel fir die
Tages- und Nachtzeiten nicht Gberschritten werden. (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Die genannten flachenbezogenen Schallleistungspegel beziehen sich ausschlieflich auf die Uber-
baubaren und nicht Gberbaubaren Flachen der Baugebiete, nicht aber auf andere Flachen wie
Pflanzstreifen o.a..

Ausnahmen im Einzelfall:

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmmalie erreicht werden, kénnen
in Form eines Schirmwertes Dz (berechnet z. B. gem. VDI-Richtlinie 2720) bezliglich der maligeben-
den Aufpunkte dem Wert des flachenbezogenen Schallleistungspegels zugerechnet werden.

Erhohte Luftabsorptions- und Bodendampfungsmalie (frequenz- und entfernungsabhangige Pegel-
minderungen gem. VDI-Richtlinie 2714) und / oder zeitliche Begrenzungen der Emissionen kénnen
beziglich der maRgebenden Aufpunkte dem Wert des Flachenschallleistungspegels zugerechnet
werden.

Gewerbegebiet
Innerhalb des Gewerbegebietes sind auller den aufgefiihrten Ausschliissen alle Gewerbebetriebe

analog zum § 8 BauNVO zulassig.

Ausgeschlossen sind die allgemein zuldssigen Nutzungen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

e Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),
e Lagerplatze (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) und

die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

e Vergniugungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

MaR der Nutzung (§§ 12, 18, 22 und 23 BauNVO)

3.

Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO)
Entlang der Erschlieflungsstralle sind Garagen auf den nicht liberbaubaren Grundstlcksflachen
nicht zulassig.

Beschriankung von Nebenanlagen auf die liberbaubaren Flachen (§ 23 Abs.5 BauNVO)

In den Gewerbegebieten sind auf den nicht Gberbaubaren Fladchen Nebenanlagen und Einrichtungen
nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie gem. der NBauO im Bauwich oder in
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen ausgeschlossen. Anlagen im Sinne
des § 14 Abs. 2 die der Versorgung der Baugebiete dienen sind hiervon ausgenommen.

Ausnahmen von der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 2 BauNVO)

Oberlichtausbildungen (z. B. in Form von Sheds) oder Gebaudeteile und Anlagen, die der techni-
schen Ausstattung der Gebaude dienen (z. B. Aufzugsschachte, Entliftungsanlagen u. a.) kénnen
ausnahmsweise Uber die maximal zuldssige Gebaudehdhe hinaus entwickelt werden, wenn sie nur
einen untergeordneten Teil des Gebaude-Gesamtvolumens ausmachen.

Bezugspunkt fiir Hohen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)



Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist die Oberkante der ausgebauten 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstralle an ihrem nachsten Punkt, gemessen an der Stralenbegrenzungslinie des Grundsti-
ckes auf Hohe der Gebaudemitte.

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
In den Bereichen der abweichenden Bauweise sind die Gebaudelangen und —tiefen nicht begrenzt.
Die Gebaudeabstande sind wie in der offenen Bauweise einzuhalten.

Flache B und Pflanzstreifen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf der Flache B und auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen innerhalb des Baugebietes sind Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des

§ 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind, ausgeschlossen.

Griinfestsetzungen (nach § 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25a und b BauGB)

9.

10.

11.

12,

Durchgriinung des Baugebietes auf privaten Flachen

Die Baugrundsticke sind jeweils entlang einer Seite mit einer durchgangigen Pflanzung aus stand-
ortheimischen, mittelkronigen Baumen und Strauchern einzugriinen. Hierbei werden die Flachen der
Pflanzbindung (Festsetzung Nr. 8) nicht mit angerechnet. Abweichend sind auch zwei Pflanzstreifen
zulassig. Die Pflanzstreifen sind in folgenden Breiten anzulegen:

Grundstiicke bis 2000 m? GroRe: 2-reihige Bepflanzung auf einem 3 m breiten Streifen bei Bepflan-
zung einer Grundstlicksseite und 1-reihige Bepflanzung auf einem 1,50 m breiten Streifen bei Be-
pflanzung von zwei Grundsticksseiten.

Grundstlicke groRer 2000 m? GroRe: 3-reihige Bepflanzung auf einem 5 m breiten Streifen bei Be-
pflanzung einer Grundstlicksseite und 2-reihige Bepflanzung auf einem 2,5 m breiten Streifen bei
Bepflanzung von zwei Grundstlcksseiten.

Anteil Bdume in den Pflanzstreifen: mind. 20 %.

Die Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sie sind so anzulegen und zu pfle-
gen, dass sich ein artenreiches, freiwachsendes Gehdlz entwickeln kann.

Eingrinung des Baugebietes auf privaten Flachen

Die 5 m breiten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind mit standortheimischen Baumen und Strauchern durchgangig, mehrreihig und flachendeckend
zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Sie sind so anzulegen
und zu pflegen, dass sich ein artenreiches, freiwachsendes Geholz entwickeln kann.

Anteil Baume in den Pflanzstreifen: mind. 20 %.

Bepflanzung und Gliederung von Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind durch Bdume zu gliedern. Hierzu ist in einer Stellplatzreihe nach hdchstens 5
Stellplatzen eine mindestens 2 m breite und 10 m? groRe Pflanzflache herzurichten, in denen ein
groRkroniger, hochstammiger Laubbaum und flachendeckend Straucher zu pflanzen sind.
Pflanzgrofie Laubbaume: 18 cm Mindeststammumfang in 1 m Hohe.

Artenliste zu Nrn. 9 - 11
GroRkronige Baume (> 15 m Hohe):

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Gem. Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Salix alba - Silberweide
Tilia cordata - Winterlinde
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Mittelkronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Sandbirke



Carpinus betulus - Hainbuche

Populus tremula - Zitterpappel

Salix fragilis - Bruchweide

Sorbus aucuparia - Eberesche
GroRstraucher und Baume 5-10 m Héhe:
Corylus avellana - Hasel

Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiRdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Prunus padus - Traubenkirsche
Salix caprea - Salweide

Salix viminalis - Korbweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Straucher < 5m Hohe:

Cornus sanguinea * - Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa * - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Salix cinerea - Grauweide

Salix purpurea - Purpurweide
Viburnum opulus - Schneeball

Begrenzung der Bodenversiegelung (nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13. MaRBnahmen zur Minimierung von Bodenversiegelungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Befestigungen von Stellplatzanlagen, deren Zufahrten und Fuldgéngerbereiche sind so an zu legen,
dass eine Versickerung des Regenwassers tUberwiegend gewahrleistet ist. Der Abflussbeiwert der
Deckschichten soll 0,6 nicht Gberschreiten.

Deckschicht/Belag Abflussbeiwert
Pflasterflachen mit Fugenanteil (> 15 %) 0,6
Verbundsteine mit Sickerfugen, 0,25

Sicker- / Drainsteine

Wassergebundene Decke 0,7
Rasengittersteine 0,1

Pflaster mit breiten Fugen 0,6

MafRnahmen i. S. der Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen, wenn das RW in einer
angrenzenden Flache versickert wird.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 der Nds. Bauordnung [NBauO])

§ 1 Farbgestaltung der AuBenwéande

Fir die Farbgestaltung der Auflenwande sind nur Farbtdne zu verwenden, die den RAL-Farbtdnen
[Farbregister RAL 840 HR]

- der Farbreihe gelb mit den Nrn. 1013 (periweil3), 1014 (elfenbein), 1015 (hellelfenbein)

- der Farbreihe grau mit den Nrn. 7032 (kieselgrau), 7035 (lichtgrau)

- der Farbreihe weil} / aluminium / schwarz mit den Nrn. 9002 (grauweil})

- dem Farbton RAL 3000 (feuerrot)

weitgehend entsprechen.

Konstruktionselemente, Fenster- und Tirelemente, Lisenen und Berankungshilfen sind auch in anderen
Farbtdnen zulassig.



Zur Gestaltung der AuBenwande ist auch Ziegelmauerwerk zulassig, das den RAL-Farbténen [Farbregis-
ter RAL 840 HR]

- der Farbreihe orange mit den Nrn. 2001 (rot-orange), 2000 (gelb-orange)

- der Farbreihe rot mit den Nrn. 3016 (korallenrot), 3013 (tomatenrot), 3000 (feuerrot)

weitgehend entspricht.

§ 2 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen allgemein

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuladssig und dort nur im Bereich der Fassaden von
Gebauden sowie auf dem Grundsttick.

(2) Werbeanlagen am Gebaude
Fir jede Gebaudeseite (Vor- und Rickspriinge bleiben unberiicksichtigt) sind maximal 5 % der Gebaude-
frontflache mit Werbung zulassig.

(3) Werbeanlagen auf dem Grundstiick

Je Betriebsgrundstlick sind aulRer an Gebauden angebrachte Werbeanlagen zusatzlich maximal 1 Wer-
beschild (Pylon) oder 3 Fahnenmasten mit einer Héhe von maximal 10 m — jedoch nicht hdher als die
Traufhéhe des hochsten Gebaudes — und mit einer Breite von maximal 2 m zulassig.

(4) Leuchtwerbung
Leuchtwerbeanlagen missen blendfrei sein. Sie dirfen nicht mit wechselnden oder bewegtem Licht be-
trieben werden.

§ 3 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO in der zurzeit glltigen Fassung, wer im Geltungsbe-
reich der Satzung als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine
Baumalnahme durchfihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen der §§ 1 bis 2 dieser ortli-
chen Bauvorschriften entsprechen.

Hinweise

Entgegenstehende Festsetzungen
Entgegenstehende Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 535/2 und 535/2 Anderung 2 werden durch
diese Bebauungsplanénderung aufgehoben.

Archdologische Denkmalpflege

Samtliche in den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie Erschlielungsarbeiten, Oberbodenabtrag und
alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe, bediirfen nach § 13 Abs. 1 NDSchG einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt. Bei baugenehmigungspflichti-
gen Malnahmen ist diese zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen. Diese kann gem. § 13 Abs. 2
NDSchG versagt oder mit Auflagen und Bedingungen verbunden werden.

Der angestrebte Beginn der Bau- und Erdarbeiten (Oberbodenabtrag und alle in den Unterboden rei-
chenden Erdarbeiten) ist sobald wie moglich, mindestens aber vier Wochen vorher schriftlich anzuzeigen.
Die Anzeige ist an die Untere Denkmalschutzbehdrde sowie an die zustandige Kommunalarch&ologie zu
richten.

Tragfahigkeit des Bodens
Die Planungsflache ist formal der Erdgefahrdungsklasse 2 zugeordnet. Bei Bauvorhaben im Planungsge-
biet kann sofern sich bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Suberosion ergeben auf konstrukti-



ve Sicherungsmalinahmen bezlglich der Erdfallgefahrdung verzichtet werden. Fir die geotechnische
Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997 -1:2014-03 mit den ergan-
zenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu be-
achten. Der Umfang der geotechnischen Untersuchung ist vorgegeben (siehe entsprechende gesetzliche
Regelungen).

Altlasten und Altablagerungen

Ergeben sich bei Erdarbeiten auf dem Gelédnde Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Kon-
taminationen, so ist die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Hameln-Pyrmont unverziglich zu
informieren.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind umge-
hend die zusténdigen Polizeidienststellen, das Ordnungsamt der Stadt Hameln oder der Kampfmittelbe-
seitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover — zu benachrichtigen.

Artenschutz

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

Seitens des Bauherren/Genehmigungsinhabers ist bei den Planungen zu berlcksichtigen, dass im Zuge
der BaumalRnahmen, insbesondere bei Abrissarbeiten, Geholzfallungen, Gehdlzrodungen, Bodenabtrag
oder sonstigen Arbeiten der Baufeldfreimachung durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen ist, dass
es zu keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden kommt (§ 39 und § 44 Bundesnaturschutzge-
setz, z. B. Tétung von Voégeln, Zerstérung von Gelegen, erhebliche Beeintrachtigung oder Stérung ge-
schutzter wildlebender Tier- und Pflanzenarten).

Bei Unklarheiten oder beim Auffinden verletzter Tiere (z.B. Végel, Fledermause) ist die Untere Natur-
schutzbehoérde einzubinden.
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1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1.1 Aufgaben der verbindlichen Bauleitplanung

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

Der Bebauungsplan enthalt alle fir die stadtebauliche Ordnung notwendigen Festsetzungen und
ist dariber hinaus die Grundlage fiir weitere MaRnahmen zur Sicherung und Durchflihrung der
Planung nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

1.2 Zielsetzung der vorliegenden Bebauungsplananderung

Die Stadt Hameln hat zur nachhaltigen Entwicklung des Wirtschaftsstandortes auch in Zukunft in
ausreichendem Mal} bedarfsgerechte Gewerbeflachen vorzuhalten.

Der Anderungsbereich umfasst den stidwestlichen Teil des Bebauungsplanes 535/2 (Gewerbege-
biet Hottenbergsfeld) aus dem Jahr 2001.

Das Grundstlick wurde zuletzt von einem Lebensmitteldiscounter genutzt. Dieser hat seinen Be-
trieb geschlossen. Der Eigentimer sowie die Stadt Hameln haben potentielle Handler aus den
Bereichen Nahversorgung, Getrankemarkt, Sonderposten und Baumarkt ohne Erfolg angeschrie-
ben.

Um einen dauerhaften Leerstand an dieser exponierten Stelle zu vermeiden, soll der Bebauungs-
plan geandert werden. Festgesetzt ist bisher ein Sondergebiet Einzelhandel mit einer Gesamtver-
kaufsflache von 1.000 m? fir einen Lebensmittel- und Getrankemarkt.

Aufgrund der groRen Nachfrage nach Gewerbegrundstlicken soll an dieser Stelle das Sonderge-
biet ,Einzelhandel“ entsprechend den angrenzenden Nutzungen auch fiir gewerbliche Nutzungen
geodffnet werden. Die Flache kommt auch als Potentialflache fur ein Feuerwehrhaus in Betracht.
Diese Nutzung ist als ,Anlage flr Verwaltungen“ geman aktueller Rechtsprechung (z.B. VG Wirz-
burg (5. Kammer), Urteil vom 19.09.2008 - W 5 K 08.787 oder auch VGH Miinchen Urt. v.
16.1.2014 — 9 B 10.2528, NVwZ-RR 2014, 508 = BayVBI. 2014, 602) durch die Festsetzung eines
Gewerbegebiets zulassig. Die Festsetzung eines Gewerbegebiets erdffnet allerdings planungs-
rechtlich ein grofleres Nutzungsspektrum. Der Flachennutzungsplan stellt eine gewerbliche Bau-
flache dar und muss deshalb nicht angepasst werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fur das Wohn- und Gewerbegebiet nérdlich der Ortschaft
Rohrsen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Akustikbiro Géttingen im Jahr
1998 durchgeflihrt. Da sich an der damals betrachteten gewerblichen bzw. verkehrlichen Situation
nichts gedndert hat, werden die daraus resultierenden maximalen Schallleistungspegel in den
Festsetzungen Gbernommen.

Alle weiteren Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zu den Grinfestsetzungen und zur
Begrenzung des Regenwasserabflusses werden ebenfalls ibernommen.

Die Nutzungsanderung erméglicht eine sinnvolle Weiternutzung des Grundstlickes am Einfallstor
der Stadt Hameln, dauerhafter Leerstand wird so vermieden.

Die Anderung soll gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplanverfahren der Innen-
entwicklung ohne Umweltbericht und Eingriffsbilanzierung erfolgen. Im vereinfachten Verfahren



kann gem. § 13 BauGB auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange verzichtet werden.

1.3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt am sidwestlichen Rand des
Gewerbegebietes, Carl-Wilhelm-Niemeyer-Stralle Haus-Nummer 2 und umfasst in der Gemarkung
Rohrsen, Flur 2, das Flurstiick 44/11.

1.4 Stadtebauliche Situation und Konzeption

Durch die Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Nachnutzung eines aufgegebenen Einzelhandelbetriebs geschaffen werden.

Der Anderungsbereich liegt in einem bereits gut nachgefragten Gewerbegebiet im 6stlichen Ein-
gangsbereich der Kernstadt und grenzt an die B 217.

Im Siiden grenzt ein groRflachiger Pflanzstreifen an den Anderungsbereich, welcher der Eingrii-
nung des Gebietes dient. Im Norden und Osten befinden sich gewerbliche Flachen, im Westen ein
Regenwasserriickhaltebecken.

Die Flachen des Planbereiches sind bereits bebaut, das Gebaude ist aktuell ungenutzt.

1.5 Verfahrensart

Mit der BauGB-Novelle 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die In-
nenentwicklung der Stadte in Kraft getreten. Danach wurde zur Verminderung der Flacheninan-
spruchnahme und zur Beschleunigung wichtiger Planungsvorhaben, vor allem fur Arbeitsplatze,
Wohnbedarf und Infrastrukturausstattung, das Bau- und Planungsrecht fir entsprechende Vorha-
ben zur Starkung der Innenentwicklung vereinfacht und beschleunigt. Bei der geplanten Verwirkli-
chung eines Infrastrukturvorhabens handelt es sich um eine MaRnahme nach § 13a Abs. 2
BauGB, fur die im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan entwickelt und aufgestellt werden
kann, wenn keine Umweltauswirkungen i. S. des §13 a BauGB zu erwarten sind.

Die Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bleiben er-
halten. Artenschutzrechtliche VerstoRe gegen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG sind nicht zu
erwarten, da sich das Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung nicht als Brut-, Nahrungs- und
Lebensraum fiir streng und besonders geschiitzte Arten eignet.



ax. 105 lrnll'.ill:e;r NN
SO| | \
lo6] - |
65/50] a -
ATHTTIT]
i
i
SOV




2. Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hameln ist der Anderungsbereich als gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt und entspricht der in ihm dargestellten beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung fur diesen Teilbereich des Stadtgebietes.

2.2 Landschaftsrahmenplan

Im Zielkonzept des Landschaftsranmenplans ist der Anderungsbereich als Zieltyp D dargestellt.
Das Siedlungsgebiet hat nur eine geringe bis sehr geringe Bedeutung fur den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild. Die Nutzungsanderung der brach gefallenen Flache fiihrt zu keiner Ver-
schlechterung der aktuellen Situation und ist entsprechend der Ziele des Landschaftsrahmenpla-
nes umweltvertraglich.

\Zieltypen |

B Sicherung von Natur und Landschatt in
wertvollen Kernbereichen des Naturschutzes

Sicherung und Verbesserung von Natur und
Landschaft in Gebieten mit besonderen
Werten und Funktionen, jedoch auch mit
Entwicklungs- bedarf hinsichtlich des Natur-
haushaltes und des Landschafisbilsdes

Vorrangige Entwicklung und Wiederher-
stellung von Natur und Landschaft in Ge-
bieten, die einen besonderen Entwicklungs-
bedarf aufweisen

Umweltvertragliche Nutzung in Gebieten mit
akluell geringer bis sehr geringer Bedeutung
fr den Naturhaushalt und das
Landschaftshild

WA

Faiman SEEE Y

Auszug aus dem Landschaftsrahmenplan

2.3 Umweltpriifung, Umweltbericht

Da die Anderung gemaR § 13 a BauGB erfolgt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht er-
forderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 535/2 im Jahre 2001 wurden im Rahmen
des Umweltberichtes die Belange von Natur und Landschaft berlicksichtigt. Die jetzige Anderung
hat in Bezug auf die naturschutzfachlichen Belange keine Auswirkungen. Die Eigenschaften der
Schutzgiter des Naturhaushaltes sind durch die vorhandenen baulichen Anlagen und die Er-
schlieRBungsstrale beeintrachtigt. Wertvolle Bereiche sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
vorhanden.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine gravierenden Anderungen der Nut-
zungen im Plangebiet. Die Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-



pflanzungen bleiben erhalten. Artenschutzrechtliche Verstdlie gegen Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG sind nicht zu erwarten, da sich das Plangebiet aufgrund der intensiven Nutzung nicht
als Brut-, Nahrungs- und Lebensraum fiir streng und besonders geschiitzte Arten eignet.

2.4 Eingriffe in den Naturhaushalt

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes Nr. 535/2 erfolgte die Prifung der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung und die Festlegung der daraus resultierenden Ausgleichsmafinahmen. Die Ande-
rung 5 dieses B-Planes verursacht keine weiteren AusgleichsmalRnahmen, da sie lediglich nur eine
Umwandlung der Nutzungsart Sondergebiet Einzelhandel in ein Gewerbegebiet vorsieht.

Fir das geplante Gewerbegebiet bestehen bereits bauliche Anlagen und die Ausnutzungsziffern
etc. werden nicht wesentlich erhéht. Sonstige Belange sind nicht betroffen. Eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung kann deshalb unterbleiben.

2.5 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Nachnutzung der brach gefallenen Gewerbeflache entspricht den Zielen der Raumordnung,
indem einer weitergehenden Bodenversiegelung entgegengewirkt wird. Die

Innenentwicklung von Orten und SchlieRung von Baullicken soll Vorrang vor der

Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich haben. Fur die Ansiedlung neuer Gewerbe- und
Industriebetriebe sollen brachgefallene Industrie- und Gewerbeflachen durch Wiedernutzung star-
ker eingebunden werden.

3. Festsetzungen der Plandnderung

3.1 Art der baulichen Nutzung
Aufgrund der groRen Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken soll an dieser Stelle das Sonderge-
biet ,Einzelhandel® flir gewerbliche Nutzungen gedéffnet werden. Entsprechend den angrenzenden
Nutzungen sind auch gewerbliche Nutzungen auf dem Grundstiick zulassig. Die Flache kommt
auch als Potentialflache flr ein Feuerwehrhaus in Betracht. Diese Nutzung ist als ,,Anlage fir Ver-
waltungen® durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets zuldssig. Die Festsetzung eines Gewer-
begebiets erdffnet allerdings planungsrechtlich ein gréReres Nutzungsspektrum. Deshalb wird ein
Gewerbegebiet festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes sind aufder den aufgefihrten Aus-
schliissen alle Gewerbebetriebe analog zum § 8 BauNVO zulassig. Ausgeschlossen sind die all-
gemein zuldssigen Nutzungen (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

e Tankstellen,

e Lagerplatze
und die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

¢ Vergnlgungsstatten.

Dieser Ausschluss begriindet sich zum einen dadurch, dass durch die Ausweisung von Gewerbe-
gebieten an diesem Standort vorrangig Flachen flir das produzierende Gewerbe bereitgestellt wer-
den sollen.



Zum anderen kdénnen diese Nutzungen zu einer zusatzlichen Verkehrsbelastung flr das angren-
zende Wohngebiet flihren, da sie im Vergleich zu produzierenden Gewerbebetrieben atypische
Verkehre (z.B. an den Wochenenden) nach sich ziehen.

Immissionsschutz

Die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel sind gem. dem schalltechnischen Gut-
achten durch das Akustikbiro Géttingen im Jahr 1998 so festgelegt, dass eine Beeintrachtigung
der naheliegenden Wohnbebauung durch Gewerbe- und Industrielarm ausgeschlossen ist. Da sich
an der damals betrachteten gewerblichen bzw. verkehrlichen Situation nichts geandert hat, werden
die daraus resultierenden maximalen Schallleistungspegel in den Festsetzungen Gbernommen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen liegen unter den maximal zulassigen Wer-
ten der BauNVO, um der landschaftsbezogenen Lage des Gewerbegebietes gerecht zu werden
und Bodenversiegelungen durch Baukoérper auf ein angemessenes Mald zu reduzieren. Die maxi-
mal mogliche Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend des Ursprungsbebauungsplanes wie-
der auf lll mégliche Vollgeschoss angepasst. Die festgesetzten Maximalwerte sollen einerseits den
Bedurfnissen der gewerblichen Nutzern Rechnung tragen und andererseits eine gute Einbindung
des Anderungsbereiches in das gewachsene Quartier gewahrleisten.

Es wird wie bisher im Ursprungsbebauungsplan die offene Bauweise mit der Abweichung festge-
setzt, dass Gebaude langer als 50 m zulassig sind. Somit besteht die dem Nutzungszweck ange-
messene Flexibilitat fir die Gebaudedimensionierung und —anordnung auf den Grundstiicken.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen entlang der ErschlieBungsstrallen sind Garagen
nicht zugelassen. Hierdurch sollen die Bereiche zwischen den Erschlieungsstral’en und Bau-
grenzen von raumwirksamen baulichen Anlagen freigehalten werden. Auf der Flache B und auf
den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb
der Baugebiete sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, ausgeschlossen. Hierdurch wird auf der
Flache B die beabsichtigte landschaftsgerechte Einbindung des Anderungsbereiches sicherge-
stellt.

3.4 MaBnahmen zur Begrenzung der Bodenversiegelung

Die festgesetzten Mallnahmen zur Begrenzung der Regenwasserableitung sowie der Oberfla-
chenversiegelung dienen der Erhaltung und Férderung der natirlichen Grundwasserneubildung
und entlasten Kanalisation und Vorfluter. Der Forderung, den Oberflachenwasserabfluss auf das
derzeit vorhandene Mal} zu beschranken, wird somit entsprochen. Diese Forderung ist durch die
Anordnung des bereits vorhandenen zentralen Regenriickhaltebeckens im Siidwesten des Gewer-
begebietes erfllt.



3.5 Begriinung im Plangebiet

Die im Plangebiet vorgesehenen Begriinungsmalinahmen sollen eine Einbindung des Gebietes in
die Landschaft sicherstellen. Das Plangebiet erhalt so langfristig ein charakteristisches Erschei-
nungsbild.

Die Malinahmen sind aus der vom Landschaftsplanungsbtiro von Luckwald entwickelten Griinord-
nungskonzeption tbernommen und dienen der Kompensation fir die zu erwartenden Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

Zur raumlichen Gliederung der ErschlieBungsanlagen sind im Plangebiet Baumreihen bzw. Alleen
festgesetzt. Auch die Stellplatzanlagen sollen in die Freiflachengestaltung einbezogen werden,
deshalb wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Stellplatzanlagen durch eine Bepflanzung zu
gliedern sind (je 5 Stellplatze = 1 Baum oder 1 Stammbusch).

4. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Mit der Aufstellung der értlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung auf der Grundlage des

§ 9 BauGB in Verbindung mit dem § 84 der Nds. Bauordnung wird erganzend zu den planungs-
rechtlichen Festsetzungen wie bisher ein Gestaltungsrahmen fiir die Entwicklung des Gebietes
festgesetzt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner GréR3e und seiner exponierten Hanglage von besonderer Be-
deutung fir das Orts- und Landschaftsbild, so dass sowohl aus stadtebaulicher als auch aus land-
schaftsplanerischer Sicht Festsetzungen zur Gestaltung ortsbildpragender Elemente wie z. B. Uber
die Farbgestaltung der AuRenwande und Werbeanlagen notwendig sind.

Die Ortlichen Bauvorschriften wurden gegentiber dem Ursprungsbebauungsplan nicht geédndert.

4.1 Farbgestaltung der AuBenwiande

Um einen optischen Zusammenhalt im Erscheinungsbild des Gewerbe- und Industriegebietes zu
erreichen, wurden fiir die Gestaltung der AuRenwande aufeinander abgestimmte Farbtdne festge-
setzt. Hierbei bilden die vorgegebenen RAL-Nummern eine Leitlinie. Bei den festgesetzten Farbto-
nen handelt es sich um helle, unbunte Farben (Perlweil3, Elfenbein, Kieselgrau etc.). Abweichend
hiervon sind fiir bestimmte architektonische Gestaltungselemente, wie Konstruktions-, Fenster-
und Turelemente, Lisenen und Berankungshilfen auch andere Farbténe zulassig. Darliber hinaus
ist zur Gestaltung der Aufienwande auch Ziegelmauerwerk zulassig.

4.2 Werbeanlagen

Auch Werbeanlagen pragen das Erscheinungsbild eines Baugebietes aus der Ferne. Um einer
Uberfrachtung des Baugebietes mit Werbeanlagen vorzubeugen, werden nur betriebsbezogene
Werbeanlagen (keine Fremdwerbung) zugelassen. Darlber hinaus wird die Werbeflache je Ge-
baudeseite auf maximal 5 % der Frontflache begrenzt und entweder ein Pylon oder drei Fahnen-
masten auf dem Grundstiick mit einer Héhe von maximal 10 m — jedoch nicht héher als die Trauf-
hdhe des hochsten Gebaudes — und mit einer Breite von maximal 2 m zugelassen. Des Weiteren
werden bestimmte Anforderungen an Leuchtwerbeanlagen gestellt. Diese missen blendfrei sein
und dirfen weder mit wechselndem noch mit bewegtem Licht betrieben werden.



Im Unterschied zur Eigenwerbung mussen bei der Fremdwerbung nicht die Interessen der ortsan-
sassigen Betriebe berticksichtigt werden. Diese haben namlich das berechtigte Anliegen in ange-
messener Weise auf sich aufmerksam zu machen.

Eine Werbeanlage fur Fremdwerbezwecke dient dagegen nicht den im Plangebiet anséssigen Be-
trieben und ist damit fiir deren Fortbestand unerheblich. Daher haben die Belange der Fremdwer-
bung in der planerischen Abwagung eine geringere Bedeutung als die Werbung der ortsansassi-
gen Betriebe. Eine optische Uberfrachtung des Straenraums durch die Eigenwerbung der értli-
chen Betriebe kommt indessen schon deshalb nicht infrage, weil deren Zahl im Plangebiet aus
Platzgrinden begrenzt ist. Fir Fremdwerbung bestehen noch ausreichend Moglichkeiten, an an-
derer Stelle im Stadtgebiet Werbeanlagen zu errichten. Aus diesem Grund lasst sich ein Aus-
schluss an stadtebaulich besonders sensiblen Stellen rechtfertigen. Der dstliche Stadteingang ent-
lang der B 217 zahlt zu den drei wichtigsten Stadteinfahrten. Es handelt sich um eine bedeutende
Hauptverkehrsachse durch die Innenstadt, hinzukommt, dass das Gewerbegebiet aufgrund seiner
Topographie weithin sichtbar ist und sich im Ubergang zu einem sensiblen naturnahen Land-
schaftsraum befindet. Auch bei Realisierung der Sidumgehung wiirde sich nichts an dieser expo-
nierten Stellung des Gewerbegebietes andern.

Es ist daher nicht wiinschenswert, dass ausgerechnet an dieser Stelle eine Uberfrachtung mit
Werbeanlagen erfolgt, die nicht einmal fur die dortigen Betriebe von Nutzen sind.

5. Sonstige Auswirkungen der Planung auf 6ffentliche und private Belange

5.1 OPNV und Individualverkehr

Der Anderungsbereich liegt am 8stlichen Rand des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes
von Hameln und ist Gber einen ausgebauten Knotenpunkt an die Bundesstralte B 217 und an das
vorhandene Stralennetz angebunden. Die Anbindung an den OPNV ist als gut zu werten (Halte-
stelle an der Robert-Henseling-Stralde).

5.2 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Strom, Gas, Wasser ist durch die vorhandenen Ver-
sorgungsnetze gewabhrleistet.

5.3 Breitbandversorgung

Im Anderungsbereich ist ein bestehendes Leitungsnetz mit V/DSL / Glasfaser mit bis zu 100 MBit/s
im Download und bis zu 40 MBit/s im Upload verfiigbar. Die Breitbandversorgung des Anderungs-
bereiches ist somit sichergestellt.

5.4. Archaologische Denkmalpflege

Mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde im Plangebiet ist zu rechnen. Samtliche in den
Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie ErschlieRungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den
Unterboden reichenden Bodeneingriffe bedlrfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken
sowie Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den ge-



planten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, sind gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG auch in gerin-
ger Menge meldepflichtig.

Sie mussen der zustandigen Kommunalarchaologie und der Unteren Denkmalschutzbehorde der
Stadt unverzuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

6. Kosten fiir die Gemeinde

Der Stadt Hameln entstehen durch die Bebauungsplananderung keine Kosten.

7. Zusammenfassende Abwagung

Aufgrund der groRen Nachfrage nach Gewerbegrundstlicken soll an dieser Stelle das Sonderge-
biet ,Einzelhandel® flir gewerbliche Nutzungen getffnet werden. Entsprechend den angrenzenden
Nutzungen sollen gewerbliche Nutzungen auf dem Grundstuck zulassig sein. Festgesetzt wird jetzt
ein Gewerbegebiet. Auch ein geplantes Feuerwehrhaus ware mit dieser Festsetzung planungs-
rechtlich mdglich.

Die Anderung der Nutzungsart fligt sich stadtebaulich gut in die angrenzende, sowie in die weitere
Umgebung des Quartiers ein. Die festgesetzte Eingriinung dient der Einbindung in die Umgebung.
Durch die Begrenzung der Schallleistungspegel und der Beschrankung der gewerblichen Nutzun-

gen auf ein vertretbares Mal} wird dem Schutzanspruch der angrenzenden Wohnnutzungen Rech-
nung getragen.

8. Verfahren und Beschliisse

Die flinfte Anderung des Bebauungsplan Nr.535/2 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB durchgeflhrt. Die vorgegebenen Kriterien gemaf § 13 a Abs. 1 BauGB sind
erfullt.

(1) Die Bebauungsplananderung weist eine im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO zulassige Grund-
flache (nicht Grundstucksflache) von insgesamt weniger als 20.000 m? auf.

(2) Der Bebauungsplan begrundet keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
(3) Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter (Natura 2000) bestehen nicht.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten entsprechend die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird deshalb von der Umweltprifung
und dem Umweltbericht abgesehen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind Belange des Artenschutzes zwingend zu beachten.
Aus diesem Grund wird nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde eine Artenschutz-
prufung — Stufe | — Vorprifung durchgeflhrt, soweit dies erforderlich ist.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 13 a
Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren bei Bebauungsplanen mit weniger als 20.000 m? fest-



gesetzter Grundflache als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig, so dass eine Ausgleichspflicht nicht besteht. Demnach sind 6kologische
Ausgleichsmaflnahmen nicht erforderlich.

8.1 Beschlisse
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Hameln hat am 18.05.2022 den Beschluss zur fiinften Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 535 /2 gefasst.

8.2 Verfahren
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange wurde vom
09.12.2022 bis zum 09.01.2023 durchgefuhrt.



