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B-Plan Nr. 315 ,,Sudlich Placken“ in Welliehausen X

- Entwurf und Auslage —

Beratungsfolge Abstimmungsergebnisse
Gremium Sitzungsdatum Ja Nein Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung 06.09.2018

Verwaltungsausschuss 12.09.2018

Beschlussvorschlag:

Gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), werden der Entwurf
und die Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 315 einschliel3lich Begriindung beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt stdlich der Bebauung an der Eikhol-
te (Baugebiet ,Placken” von 1993) und umfasst die Flursticke 55/21, 55/25, 55/31 (tlw.), Flur 1,
Gemarkung Welliehausen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 b BauGB erganzende AulRenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren durchgefuhrt.

Begrindung:

Fir das rd. 1,53 ha grol3e Baugebiet ,Stdlich Placken“ in Welliehausen ist eine Ausweisung als
reines Wohngebiet fur den Einfamilienhausbau geplant. Derzeit wird das Gebiet als landwirt-
schaftliche Flache (Acker) genutzt. Eine ErschlieRung ist aber bereits mit der Realisierung des
darUber liegenden Baugebietes vorgesehen worden. Die Erschlief3ung fur Baufahrzeuge soll
Uber den sudlich der landwirtschaftlichen Flache verlaufenden Weg der Teilungs- und Verkopp-
lungsinteressentenschaft Welliehausen erfolgen. Realisiert werden kénnen bis zu 12 Einfamili-
enhausgrundstiicke, die dem Eigenbedarf der Ortschaft Welliehausen entsprechen.

Mit dem Ziel, einer zu starken Versiegelung von Grundstucksflachen entgegen zu wirken, wird
das Mal} der Nutzung auf eine Grundflachenzahl von 0,3 beschrankt; Flachen fur Nebenanlagen,
wie Garagen, Zufahrten, etc. werden hier mit eingerechnet. Auch die H6he und die Ausrichtung
der Hauptffirstrichtung der Gebaude werden festgesetzt.

Der Grunstreifen zum bestehenden Baugebiet soll an die angrenzenden Grundsttickseigentimer
veraulRert werden. Sudlich im Plangebiet soll ein neuer Pflanzstreifen als Ortsrandeingriinung
entstehen. Im Flachennutzungsplan ist hier bereits Wohnbauflache dargestelit.




Der Bebauungsplanentwurf ist im Vorfeld dem Ortsrat Stnteltal vorgestellt worden, sodass der
Ortsrat bei dieser Vorlage auf eine Beratung verzichtet.

Auswirkungen auf Ressourcen:

a) organisatorisch:
Nein

b) personell:
Nein

c) finanziell:
Ja, siehe Vorlage 175/2018 und in der Begrindung unter Punkt 5 ,Kosten fur die Gemeinde®

Anlagen:

Zeichnerische und textliche Festsetzungen
Ortliche Bauvorschriften

Begrindung
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO)

4
WR

Reine Wohngebiete

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

0,3

/2\

FH 8.50 m

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}

Grundflachenzahl als Dezimalzahl

Geschossflachenzahl

nur Einzelhduser zulassig

Hohe baulicher Anlagen
hier: Firsthohe als Hochstmalf}

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

—>

Baugrenze

Bauraum

Haupffirstrichtung

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

F+R

StralRenverkehrsflachen

FuR- und Radweg

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsberuhigter Bereich



5. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir Mallnhahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

O 0 0 O] Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen

O o
0o ool Bepflanzungen

6/p Offentliche / private Flache

. Baume anpflanzen

6. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

o Zweckbestimmung: Wiese

'3

Zweckbestimmung: StralRenbegleitgriin

7. Sonstige Planzeichen

||
r 1 Grenze des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
M (59 Abs. 7 BauGB)

-

——0—0—

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb eines Baugebiets
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Textliche Festsetzungen

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI.I, S.132), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom. 04.05.2017 (BGBI.I, S.1057).

1. Artder baulichen Nutzung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Innerhalb den WR- Gebiete sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1. Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 6 NauNVO)

In den WR - Gebieten ist ausnahmsweise ein zweites Vollgeschoss zulassig, wenn der vor-
handene Gelandeverlauf dieses ergibt und die Hohenfestsetzungen der Geb&aude eingehalten
werden. Hierbei ist eine Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten GFZ bis zu 0,5 zulés-

sig.

2.2. Ausschluss der Uberschreitungen der Grundflache (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

In den WR - Gebieten ist die Uberschreitung der Grundflache fur die Anlage von Garagen,
Stellplatzen und ihren Zufahrten (Nr. 1), Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Nr.2) un-
zulassig.

2.3 Einschrankung von Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)
In den WR — Gebieten sind Anlagen der Kleintiererhaltungszucht unzul&ssig.

2.4. Beschrankung von Nebenanlagen auf die tiberbaubaren Flachen (§ 23 Abs.5 BauNVO)
In den WR — Gebieten sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen Nebenanlagen und Einrich-
tungen nach 8 14 Abs. 1 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie gem. der NBauO im
Bauwich oder in Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen ausge-
schlossen.

3. Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den festgesetzten WR-Bereichen ist je Wohngebdude max. 1 Wohneinheit zul&ssig.

4. Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stltzmauern zur Herstellung eines
StralRenkorpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit Bdschungsflachen fir den Ausbau der StraRen erforderlich sind, sind diese auf den
angrenzenden Grundstlcken zulassig.

5. Griunfestsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.1 Baume an der ErschlieBungsstralle

Die an den ErschlieBungsstraien festgesetzten Laubbdaume sind zu pflanzen, zu erhalten
(Schutz und Pflege) und bei Abgang zu ersetzten. Je Baum ist eine offene begriinte Vegeta-
tionsflache von mindestens 10 m2 vorzusehen. Die genauen Pflanzenstandorte kénnen je
nach Lage der spateren Grundstickszufahrten von den zeichnerischen Festsetzungen abwei-
chend festgelegt werden.

Artenliste:

Carpinus betulus (Hainbuche) Acer platanoides "Cleveland” (Spitzahorn)

Sorbus intermedia (Mehlbeere) Acer campestre "Elsrijk’ (Feldahorn)




PflanzgréRen als Hochstamm: Stammumfang mindestens 18 cm in einem Meter Hohe.

5.2 Pflanzstreifen auf privaten Grundstiicken

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern ist eine
mehrreihige Hecke aus standortheimischen Laubgehdlzen (Anteil Baumarten: 20 %) gem. der
folgenden Artenliste und PflanzgréRen zu pflanzen, zu erhalten (Schutz und Pflege) und bei
Abgang zu ersetzen.

Artenliste:

e Acer campestre — Feldahorn e Carpinus betulus — Hainbuche

e Corylus avellana — Hasel e Ligustrum vulgare — Liguster

o Salix-Arten e Prunus padus — Echte Traubenkirsche
e Prunus avium — Vogelkirsche e Cornus sanguinea — Roter Hartriegel

e Sorbus aucuparia — Eberesche e Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
e Cornus mas - Kornelkirsche

e Crataegus monogyna — Eingriffeliger WeiRdorn

o Crataegus laevigata — Zweigriffeliger Weil3dorn

PflanzgréRen: B&aume als Heister: min. 200/250 cm, Pflanzabstand: ca. 12-15 m,
Straucher: min. 100 cm, Pflanzabstand: ca. 1,5 m

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

Das auf den Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen anfallende Regenwasser ist auf
den Grundsticken zuriickzuhalten oder in einem Mulden-Rigolensystem Uber die belebte Bo-
denzone zu versickern. Das Ruckhaltevolumen muss mindestens 2,0 m3 je 100 m? ange-
schlossener Flache betragen. Die Rickhaltemengen sind zeitverzégert gedrosselt abzuleiten.

Maflnahmen zur Minimierung von Bodenversiegelungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigungen von privaten Stellplatzanlagen und deren Zufahrten sowie Fuf3géangerbereiche
sind so anzulegen, dass eine Versickerung des Regenwassers Uberwiegend gewahrleistet ist.
Der Abflussbeiwert der Deckschichten soll 0,5 nicht Giberschreiten.

Deckschicht/Belang Abflussbeiwert

Schotterrasen 0,2-0,3

Wassergebundene Decke 0,5-0,6

Rasengittersteine 0,2-0,4

Pflaster mit breiten Fugen 0,5-0,6




Hinweise

Archédologische Denkmalpflege:

Archéaologische Fundstellen sind bis auf eine nicht genau lokalisierbare Feuersteinpfeilspitze (Wel-
liehausen FStNr. 2) nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.
Das Auftreten archaologischer Bodenfunde ist allerdings aufgrund der bislang fehlenden systema-
tischen Erhebung nicht auszuschlief3en.

Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa
Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbun-
gen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden,
gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind.



Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung

§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 84 der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO)

§1
11

1.2

1.3

1.4

§2

Gestaltung der Dacher

Dachneigungen

Fur die Hauptbaukorper sind nur Satteldacher ohne Abwalmungen mit einer Neigung
zwischen 28° und 38° oder versetzte Pultddcher mit einer Neigung zwischen 15° und
30° zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur als Schleppgauben, Flachdachgaube oder Tonnengauben
zulassig.

Dachaufbauten sind nur bis zur Hohe der Hauptfirstlinie auf einer Lange von 2/5 der
Gesamtlange der Geb&ude begrenzt. Der Abstand von der seitlichen Giebelwand
muss mindestens 1,25 m betragen.

Dacheindeckungen

Fur Hauptbaukorper sind nur nicht glanzende, schuppig zu verlegende Dacheinde-
ckungen zulassig. Fur die Farbgestaltung der Dacheindeckung sind nur Farbténe zu
verwenden, die den nachfolgenden RAL-Farbténen [Farbregister RAL 840 HR] wei-
testgehend entsprechen.

Farbreihe Nummer (Name)

Orange RAL 2001 — Rotorange

Rot RAL 3013 — Tomatenrot
RAL 3016 — Korallenrot

Braun RAL 8004 — Kupferbraun
RAL 8023 — Orangebraun

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind hiervon ausgenommen.

Firsthohen

Bergseitig der offentlichen Verkehrsflachen gelegene Gebaude durfen eine maximale
Firsthéhe von 8,50 m Uber dem gewachsenen Gelande nicht Gberschreiten.

Talseitig der offentlichen Verkehrsflachen gelegene Gebaude dirfen eine maximale
Firsthohe von 8,50 m Uber der StralRenverkehrsflache nicht Gberschreiten.

FuBbodenhthe Erdgeschoss

Die Hohe des Fertigful3bodens im Erdgeschoss ist fir
e bergseitig der offentlichen Verkehrsflachen gelegene Gebaude auf 60 cm Uber
dem gewachsenen Gelande
o talseitig der offentlichen Verkehrsflachen gelegene Gebaude auf 30 cm Uber
Stral3enverkehrsflache
begrenzt. Bezugspunkt ist jeweils die Gebaudemitte.



§3
3.1

3.2.

§4

§5

Abgrabungen und Aufschittungen

seitliche und rtckwaértig

Aufschittungen oder Abgrabungen sind an den seitlichen und ruckwéartigen Grund-
stiicksgrenzen bis zu einer H6he von 80 cm zuléssig. Hangsicherungsbauwerke sind
nur im Nahbereich von Geb&auden einschliel3lich Terrassen zulassig. Beim Bau von
Stutzmauern sind Durchlasse fur Sickerungswasser vorzusehen.

an der StralRenverkehrsflache

Die Grundsticksflachen zwischen talseitig gelegenen Gebauden und der StralRenver-
kehrsflache sind bis zur Hohe der StralRenverkehrsflache anzuflllen.

Fir bergseitig gelegene Grundstiicke ist die Hohe der Auffillungen auf max. 70 cm
beschréankt.

Einfriedungen

Fir talseitig gelegene Grundsticke sind zu offentlichen Verkehrsflachen keine Ein-
friedungen zulassig.

Einfriedungen an bergseitig gelegenen Grundstiicken auf Hangsicherungsbauwer-
ken / Stitzmauern sind auf 80 cm Hohe beschrankt (Gesamththe 1,50).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach 8 80 Abs. 3 NBauO in der zur Zeit glltigen Fassung,
wer im Geltungsbereich der Satzung als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unterneh-
mer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumaflinahme durchfiihrt oder durchfihren
lasst, die nicht den Anforderungen der §§ 1-4 dieser Ortlichen Bauvorschriften ent-
spricht.
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1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung, Geltungsbereich

1.1  Aufgaben der verbindlichen Bauleitplanung

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

Der Bebauungsplan enthalt alle fur die stadtebauliche Ordnung notwendigen Festsetzungen
und ist daruber hinaus die Grundlage fur weitere Maf3nahmen zur Sicherung und Durchfuh-
rung der Planung nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

1.2 Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planerischen Voraussetzungen zur Erweite-
rung des in den 1990er Jahren ausgewiesenen Wohngebietes Placken in dem Ortsteil Wel-
liehausen der Ortschaft Stinteltal geschaffen werden. Entsprechend dem entwickelten stad-
tebaulichen Konzept kbnnen so 12 Bauplatze fur Einfamilienh&user entstehen, was der der-
zeitigen Nachfrage nach Bauplatzen im Sunteltal entspricht. Die Entwicklung entspricht somit
dem Eigenbedarf der Ortschaft. Da Bauplatze tberwiegend von jungen Familien gesucht
werden, tragt die Entwicklung zu einer Auslastung der im Siinteltal vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen wie Grundschule und Kindertagesstatte bei.

1.3  Ausgangssituation und stadtebauliches Konzept

Die Flachen im Plangebiet werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet liegt am
Sudhang des kleinen Sintels und weist ein Gefalle von durchschnittlich 10 % auf. Die
Hangneigung wird analog zum Bestandsgebiet durch die Festsetzungen der vorliegenden
Planung beriicksichtigt. Stadtebauliche Zielsetzung ist eine dem Hang angepasste Bauwei-
se.

Fur das Plangebiet wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt, das max. 12 Bauplatze fir
den Einfamilienhausbau vorsieht.

s

f / =
I f | Projekt: 8 Man 315 “Sidlich Placken™

jlfl I'II Detail: Stadtebauliches Konzept il

| MaZitab: 1 | Dmtuam: Auspuast 2% |




Die ErschlieRBung soll Uber das vorhandene Wohngebiet erfolgen. Da dieses tUber wohnge-
bietstypisch schmale Stralenrdume erschlossen ist, ist fur die BaustellenerschlieRung eine
provisorische Zufahrt von Stiden geplant. Hierdurch werden Beeintrachtigungen der vorhan-
denen Wohnnutzungen und StraRenschaden vermieden. Mit der Herrichtung der provisori-
schen Baustral3e bietet sich zudem die Mdglichkeit einer spateren Erweiterung des Gebie-
tes.

Fur die vorhandene Wohnbebauung wurden allgemeine Wohngebiete mit eingeschranktem
Nutzungsspektrum gemafl Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Aufgrund der
ErschlieBungssituation Uber das vorhandene Gebiet und zur Wahrung der Wohnruhe soll die
Erweiterung als Ausweisung eines reinen Wohngebietes erfolgen. Reine Wohngebiete die-
nen tberwiegend dem Wohnen und ermoglichen grundséatzlich gem. BauNVO nur in be-
grenztem Umfang andere Nutzungen, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen. Sto-
rende gewerbliche oder andere Nutzungen werden so vermieden.

Im Hinblick auf die Ausnutzung der Grundstiicke — Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoss-
flachenzahl (GFZ) sowie Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise orientiert sich die vorlie-
gende Planung an den angrenzend vorhandenen Festsetzungen: GRZ 0,3 — GFZ 0,3 — ein-
geschossig nur Einzelhauser.

In den Planbereich wird die am stidlichen Rand des vorhandenen Wohngebietes festgesetz-
te offentliche Grunflache, die eine Ortsrandeingrinung sicherstellen sollte, einbezogen. Die-
se Ortsrandeingriinung wurde nie vollstandig hergestellt. Tatsachlich haben sich Teile der
Oberlieger diese Flache des Pflanzstreifens angeeignet. In der Vorbereitung dieser Planung
wurden die Anlieger der betreffenden Grundstlicke gefragt, ob sie Interesse am Erwerb des
Pflanzstreifens hatten. Die Flache soll demzufolge an die Oberlieger verauf3ert werden, so-
fern diese kein Interesse haben, soll sie den neuen Baugrundstiicken zugeschlagen werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird gem. § 13 b als erganzende AuRenentwicklung
durchgefuhrt, siehe hierzu Nr. 2.4 dieser Begrindung.

1.4 Geltungsbereich und GroéRRe

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 55/21, 55/25 und 55/31 tlw., alle Flur 1, Gemar-
kung Welliehausen und verfugt Uber eine GroRe von 15.280 m2 (1,53 ha).

2. Ubergeordnete Vorgaben und Verfahren

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

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

Die Ausweisung von zwolf Bauplatzen fur den Einfamilienhausbau entspricht der 6rtlichen
Nachfrage. Die Flache ist bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.
Die vorliegende Planung entspricht somit den Grundséatzen der Raumordnung.



2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Hameln stellt fiir das Plangebiet eine
Wohnbauflache dar. Die Planung ist somit gemaf § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3 Landschaftsrahmenplan (LRP)

Das Plangebiet ist im LRP als Zieltyp B - Sicherung und Verbesserung von Natur und Land-
schaft mit besonderen Werten und Funktionen, jedoch auch mit Entwicklungsbedarf hinsicht-
lich des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes - eingeordnet:

.Landschaftseinheit offene Kulturlandschaft Stnteltal / Groninger Feld

AulRerhalb der dem Wald vorgelagerten Bereich, die ebenfalls als Zieltyp B eingestuft sind.
Aktuell landwirtschaftliche Nutzungen*

Im MalRnahmenkonzept des LRP ist das Plangebiet bereits als mdgliche Erweiterungsflache
fur die Siedlungsentwicklung mit besonderen Anforderungen an die Ortsrandeingriinung dar-
gestellt. Weitere Ziele fir die verbleibenden landwirtschaftlichen sind eine bodenschonende
ackerbauliche Nutzung in Gebieten mit Wassererosionsgefahrdung sowie eine Durchgri-
nung der Landschaft durch Anlage von Hecken, Feldgehdlzen u.a.

2.4  Verfahren: Bebauungsplan der ergdnzenden AuRenentwicklung, Umweltpri-
fung und -bericht, Eingriffsbilanzierung

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 b als ergdnzende Aul3enentwicklung im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt.

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13 a entsprechend fir Bebauungspléane mit einer Grund-
flache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch
die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der
Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.”

(Auszug BauGB)

Die vorliegende Planung erfillt diese Voraussetzungen. Sie grenzt rAumlich an den Ortsteil
Welliehausen an und weist eine Grundflache fur Wohnbauflachen von weniger als 10.000
Quadratmetern Grundflachen (versiegelte Flachen) auf. Der Bebauungsplan begrindet keine
Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000). Ebenso bestehen keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach wird von der Umwelt-
prufung und dem Umweltbericht abgesehen. Eine zusammenfassende Erklarung gem. 8 10a
BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

Eingriffe i.S. des § 14 Bundesnaturschutzgesetzes, die aufgrund der Planaufstellung zu er-
warten sind, sind im Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gem. 813 a BauGB so
zu bewerten, als ob sie vor der Planung erfolgt wéaren oder zulassig waren.
Artenschutzrechtliche Belange sind auch in diesem Planverfahren zu bericksichtigen.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

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

Der Bebauungsplan setzt fir die Baugrundstiicke entsprechend der beabsichtigten Nutzung
und der tatsachlichen ErschlieBungssituation als Endlage eines allgemeinen Wohngebietes
reine Wohngebiete fest.

Mit dem Ziel die Wohnruhe im Plangebiet und im ErschlieBungsgebiet zu wahren, werden
die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen: Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes; sonstige Anlagen fur soziale
Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die festgesetzten Nutzungsmafe mit einer GRZ/GFZ von 0,3/0,3 und die eingeschossige
Bauweise in Form von Einzelhdusern entsprechen den stadtebaulichen Zielen fur das Bau-
gebiet. Angestrebt ist hier eine lockere Bebauungsstruktur, die der sensiblen Ortsrandlage
gerecht wird. Aufgrund der Hanglage wird in dem bestehenden Wohngebiet ausnahmsweise
ein zweites Vollgeschoss ermdglicht, wenn die GFZ von 0,5 und die Hohenfestsetzungen flr
Gebaude eingehalten werden. Die Beschréankung von max. einer Wohnung je Gebaude un-
terstiitzt diese stadtebauliche Zielsetzung. Gebietsuntypische Ausnutzungen und Uberfor-
mungen und die hieraus resultierenden Folgen, wie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, kén-
nen so vermieden werden.

Entsprechend den entwickelten stadtebaulichen Zielsetzungen einer lockeren Bebauungs-
struktur wurde eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Garagen, Carports, Stellplatze
und deren Zufahrten ausgeschlossen. Die geplanten Grundstiicke sind im Hinblick auf ihre
Grol3e ausreichend bemessen, um eine gute Ausnutzung zu ermoglichen. Hieran knupft
auch die Festsetzung zum Ausschluss von Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Zweck des Baugebiets dienen, aber auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen liegen, an. Anla-
gen fur Kleintierzucht sind aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen ganz ausgeschlos-
sen.

Die Uiberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen gebildet. Sie sind so festgesetzt, dass
eine optimale Ausrichtung der Gebaude und Anordnung der Freiflachen in der anspruchsvol-
len topographischen Situation mdglich werden. Die festgesetzte Stellung der Hauptbaukor-
per und die Hauptfirstrichtung resultiert aus der vorhandenen Gelandeform und berticksich-
tigt die Stral3enfihrung. Zudem ist eine optimale Ausrichtung der Anlagen zur Solargewin-
nung gegeben.

3.2 Verkehrsflachen, Béschungsflachen und Begrenzung der Zugange / Zufahrten

Die ErschlieBung der spateren Baugrundstticke im Plangebiet erfolgt Gber das bestehende
Wohngebiet ,Placken” als verkehrsberuhigter Bereich. Die Stral3enprofile sind hier ausrei-
chend bemessen, um den zusatzlichen Verkehr von 12 Einfamilienhausgrundstiicke aufzu-
nehmen.

Fir die Baustellenerschlie3ung ist eine provisorische Zufahrt von Suden geplant. Hierdurch
werden Beeintrachtigungen der vorhandenen Wohnnutzungen und Stral3enschaden vermie-
den. Mit der Herrichtung der provisorischen Baustral3e bietet sich zudem die Mdglichkeit ei-
ner spateren Erweiterung des Gebietes. Nach Fertigstellung der BaumalRnahmen bzw. nach
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Endausbau der ErschlieBungsstral3e soll die BaustralRe als FuR-und Radwegeverbindung
dienen.

Zur Herstellung der 6ffentlichen Straf3en sind in Teilbereichen des Plangebietes Béschungen
erforderlich. Die erforderlichen Béschungen stellen nur eine begrenzte Beeintrachtigung der
Nutzungen der Grundstuicksnutzungen dar, sie wurden daher auf die privaten Grundstiicke
gelegt. Art und Umfang der Anlagen sind im Zuge der Ausbauplanung néher zu bestimmen.

Der Flachenbedarf des ruhenden Verkehrs richtet sich nach der Art und dem Maf3 der Nut-
zungen. Die gemal} der Niedersachsischen Bauordnung notwendigen Einstellplatze sind auf
den privaten Grundstiicken unterzubringen. Die geplante Ausbaubreite des verkehrsberuhig-
ten Bereichs ist so bemessen, dass auch Parkraum fur Besucher méglich ist.

3.3 Grinfestsetzungen

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Begriinungsmaflnahmen umfassen Baumpflanzungen
zur Gliederung der ErschlieBungsstrafle und die Anlage eines Pflanzstreifens zur Eingri-
nung des Gebietes. Angrenzend an Baustrafl3e bzw. den geplanten Ful3- und Radweges ist
zudem eine offentliche Grinflache festgesetzt.

3.4 Malnahmen zur Begrenzung des Regenwasserabflusses und zur Minimierung
von Bodenversiegelungen

Die festgesetzten Mal3nhahmen zur Begrenzung der Regenwasserableitung und der Oberfla-
chenversiegelung dienen der Erhaltung und Férderung der natlrlichen Grundwasserneubil-
dung und entlasten Kanalisation und Vorfluter. Als dezentrale Riickhaltemaflinahme wird
festgesetzt, das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser auf den Baugrundstiickenzu-
rickzuhalten ist. Das Rickhaltevolumen muss dabei mindestens 2 m3 je 100 m2 angeschlos-
sene Flache betragen. Das Regenwasser ist zeitverzégert und gedrosselt abzuleiten.

Alternativ zur Regenriickhaltung besteht auch die Mdglichkeit, das anfallende Regenwasser
auf den Grundstiicken Uber ein Mulden-Rigolensystem zu versickern. Eine vollstandige Ver-
sickerung ist aufgrund der topografischen sowie hydrologischen Verhaltnisse nicht méglich.
Die Versickerungsleistung der Boden ist aufgrund der dichten Lehmschichten (in 50 bis 150
cm Tiefe) nicht sehr hoch.

Die Forderung zur Regenwasserrickhaltung kann auch durch den Einbau von Regenwas-
sernutzungsanlagen erflllt werden. Das entwickelte Regenwasserriickhalte- bzw. -
versickerungssystem entspricht dem Stand der Technik und flhrt zu keiner Belastung des
Wasserhaushaltes durch die jeweiligen Baumaf3hahmen. Die notwendigen finanziellen Auf-
wendungen fur die Bauherren bzw. Grundstiickseigentiimer sind dem tatsdchlichen Nutzen
angemessen.

Befestigungen von Stellplatzen, ihrer Zufahrten sowie Gehwege aufRerhalb des 6ffentlichen
Raumes mit der oben genannten Zielsetzung so anzulegen sind, dass eine Versickerung des
Regenwassers Uberwiegend gewahrleistet ist. Die Wasserdurchlassigkeit der Bodenmateria-
lien wird Ublicherweise in Abflussbeiwerten angegeben. Der Abflussbeiwert der Deckschich-
ten fur dieses Baugebiet soll 0,5 nicht Gberschreiten.



3.5 Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung

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

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild, so dass
sowohl aus stadtebaulicher als auch aus landschaftsplanerischer Sicht Festsetzungen zur
Gestaltung ortsbildpragender Elemente wie z.B. die Struktur der Dachlandschaft sowie Ho-
henentwicklungen der Geb&ude und Einfriedungen notwendig sind.

Dachlandschaften tragen wesentlich zur Ortsbildsilhouette bei und pragen so das Erschei-
nungsbild eines Baugebietes aus der Ferne. Die Festsetzungen zu den Dachneigungen so-
wie Dachaufbauten, aber auch zu der farblichen Gestaltung der Dacher dienen dazu, eine
gestalterisch harmonische Dachlandschaft zu erreichen und einen optimalen Ubergang zur
Landschaft zu erméglichen.

Die Festsetzungen nehmen einige Regelungen im bestehenden Baugebiet Placken auf,
bspw. zur Gestaltung der Dachlandschaft. Festgesetzt werden flr die Hauptbaukdrper wie
bisher Dacheindeckungen mit den ortsbildtypischen schuppigen, in der Oberflache nicht
glanzenden, Ziegeln aus dem Orange- Rot- Spektrum. Die Aufnahme der Dachfarbe wurde
im bestehenden Plangebiet offen gelassen, tatsachlich sind die gewéhlten Dachziegel aber
Uberwiegend aus dem roten Farbspektrum, so dass es hier verbindlich festgelegt wurde, um
einen einheitlich gestalteten Ortsrand zu erhalten.

Um dem hangigen Gelande Rechnung zu tragen, werden wie bisher eher flachere Dachnei-
gungen zwischen 28° und 38° fur Satteldacher bzw. neu 15° und 30° fir Pultdacher festge-
setzt. Ebenfalls gelandeangepasst wurden hierzu abgestimmte maximale Firsthdhen bzw.
Oberkanten der Gebaude, Hohen des ErdgeschossfulBbodens sowie moégliche Abgrabungen
und Aufschittungen ausgewiesen. Zur individuellen Gestaltung der Dacher werde Dachauf-
bauten zugelassen. Sie werden jedoch auf 2/5 der Gesamtlange der Gebaudelange be-
schrankt, um die stadtebaulich beabsichtigte Flachenwirkung der Décher nicht zu beeintrach-
tigen.

Aufgrund der Hanglage werden Abgrabungen und Aufschittungen entstehen, die die Ge-
baude in den Hang einbinden. Die festgesetzten Hohenbegrenzungen von seitlichen und
rickwartigen bzw. zur StraBenverkehrsflache fir Aufschittungen und Abgrabungen sollen
dazu beitragen, diese gut in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden. Die Hohenbegren-
zungen von fUr talseitige bzw. bergseitige Einfriedungen unterstiitzen diese gestalterische
Zielsetzung und vermeiden optisch beengt wirkende Stral3enrdume.



4. Auswirkungen auf 6ffentliche und private Belange

4.1 Umwelt, Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit der Ausweisung von Bauflachen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
Der Planung wird als Bebauungsplan der ergédnzenden Aul3enentwicklung gem. 13b BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach wird von
der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eine zusammenfassende Erklarung
gem. 8 10a BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

Eingriffe i.S. des § 14 Bundesnaturschutzgesetzes, die aufgrund der Planaufstellung zu er-
warten sind, sind im beschleunigten Verfahren so zu bewerten, als ob sie vor der Planung
erfolgt waren oder zulassig waren. Sie sind i. d. S. nicht zu kompensieren. Die Grundsatze
zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild sind auch in diesem Verfahren zu bertcksichtigen.
Artenschutzrechtliche Belange sind auch in diesem Planverfahren zu beriicksichtigen.

Durch die Ausweisung von Bauflachen wird die Inanspruchnahme von rd. 1,53 ha landwirt-

schaftlich genutzter Flachen vorbereitet. Trotz der festgesetzten niedrigen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 ha ohne Uberschreitung fiir Garagen, Carports, Stellplatze und ihre Zufahrten
ergibt sich eine max. Bodenversiegelung von 3.038 m>.

Auch nach Bericksichtigung der Planung verschiedener Mal3nahmen zur Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft werden mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet.

Nutzung im Bestand Flachen- Wertfaktor | Werteinhei-
grofi3e ten
Pflanzstreifen 1.570 mz 3 4.710 WE
Landwirtschaftlich genutzte Flachen 13.710 m? 1 13.710 WE
Gesamtgrolle: 15.280 m? 18.420 WE
Geplante Nutzung Flachen- Wertfaktor | Werteinhei-
grofi3e ten
Wohnbauflachen 10.127 m?
darin Pflanzstreifen (privat) 820 m? 3 2.460 WE
darin max. Uberbaubare Flache (GRZ 0,3) 3.038 m2 0 0WE
darin Hausgarten 6.270 m2 1 6.270 WE
ErschlieBungsflachen 1.887 m? 0 OWE
Stral3enbegleitende Baume mit offener begrin- | 3 B&dume 90 270 WE
ter Vegetationsflache (> 10 m2) 30 m2 2 60 WE
Pflanzstreifen (stadtisch) 746 m? 3 2.238 WE
Offentliche Grunflachen 2.518 m2 1 2.518 WE
GesamtgrolRe: 15.280 m2 13.816 WE

Durch die Realisierung der Planung entsteht ein Defizit von 4.604 Werteinheiten.




Unabhéngig von der Nicht-Anwendung der Eingriffsregelung im beschleunigten Verfahren
nach § 13 b BauGB sind die besonderen Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzge-
setzes zu beachten.

Der weitaus groR3te Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird von Ackerflachen
eingenommen und besitzt nur eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Dennoch kann in diesem Bereich das Vorhandensein von Bodenbritern wie der Feldlerche
nicht ausgeschlossen werden. Im Randbereich zur vorhandenen Bebauung befindet sich ein
Gehdolzstreifen zur Ortsrandeingriinung, der von Geblschbritern genutzt werden kann. Die-
se Ortsrandeingriinung soll erhalten bleiben. Als (artenschutzrelevante) Vermeidungsmal3-
nahme erfolgt die Baufeld-Raumung zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen und Baufla-
chen im Zeitraum Oktober bis Februar. Dieser Zeitraum liegt aul3erhalb der Vogelbrutzeit, so
dass Beeintrachtigungen der Avifauna und Verstof3e gegen die Zugriffsverbote des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen werden kénnen. Bei Beachtung die-
ser Bauzeitenregelung kdnnen ebenfalls Beeintrachtigungen weiterer Tierartengruppen und
Vegetationsbestande, die lediglich den allgemeinen Schutzvorschriften des BNatSchG unter-
liegen, ausgeschlossen bzw. reduziert werden.

4.2 ErschlieBung und nachbarliche Belange

Die Erweiterung soll Giber das vorhandene Wohngebiet erschlossen werden. Da dieses sehr
Uber wohngebietstypisch schmale StralRenraume erschlossen ist, ist fir die Baustellener-
schlieBung eine provisorische Zufahrt von Stiden geplant. Hierdurch werden Beeintrachti-
gungen der vorhandenen Wohnnutzungen und StralRenschaden vermieden.

Die Baustellenzufahrt bzw. der spéatere Rad- und FulRweg wird Uber eine Wegeparzelle der
Teilungs- und Verkopplungsinteressentenschaft Welliehausen an das Ortsnetz angebunden.
Fur die ErschlielRung soll mit diesem ein Nutzungsvertrag geschlossen werden.

Fir die vorhandene Wohnbebauung wurden allgemeine Wohngebiete mit eingeschranktem
Nutzungsspektrum gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Aufgrund der
ErschlieBungssituation Uber das vorhandene Gebiet und zur Wahrung der Wohnruhe soll die
Erweiterung als Ausweisung eines reinen Wohngebietes erfolgen. Reine Wohngebiete die-
nen Uberwiegend dem Wohnen und erméglichen grundsatzlich gem. BauNVO nur in be-
grenztem Umfang andere Nutzungen, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen. Sto-
rende gewerbliche oder andere Nutzungen werden so vermieden.

Infolge der festgesetzten Nutzungsart als Reines Wohngebiet und des Ausschlusses der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. BauNVO sind keine Beeintrachtigungen fir die
bestehenden Wohnnutzungen zu erwarten.

4.3 Landwirtschaft und Boden

Durch die Ausweisung von Bauflachen werden rd. 1,53 ha landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen in Anspruch genommen. Die Inanspruchnahme ist aus der Sicht der Stadtentwicklung
notwendig, um fir die Nachfrage nach Bauplatzen fir den Einfamilienhausbau in der Ort-
schaft Sunteltal zu entsprechen. Die Flache befindet sich in stadtischem Eigentum, eine
Realisierung der Wohnbauflachen ist somit kurzfristig mdglich.



Fur das Plangebiet bestehen keine Verdachtsmomente auf Altablagerungen und Kampfmit-
tel.

Im Vorfeld der Entwicklung des bestehenden Baugebietes Placken wurde ein Griinord-
nungsplan erstellt. Dieser schlief3t das nun zu realisierende Gebiet mit ein.

Folgende baubedingte Auswirkungen auf den Boden sind zu erwarten:

- ,Besonders auf den im Gebiet vorherrschenden staunassen Boden besteht eine Ge-
fahr der Bodenverdichtung durch Befahren mit schweren Baumaschinen oder durch
Lagerung schwerer Stoffe; die Durchwurzelbarkeit, d.h. die Eignung als Pflanzen-
standort allgemein wird dadurch stark beeintrachtigt,

- Die Gefahr der Kontamination des Bodens durch unsachgemafie Handhabung von
Betriebsmitteln ist als gering einzustufen,

- Die unsachgeméafRle Behandlung und Lagerung des wertvollen Oberbodens ist in
Baugebieten immer wieder zu beobachten; sie ist daher auch in Welliehausen als
Gefahrenquelle fir den Verlust des Oberbodens zu nennen.” (Auszug aus dem GOP,
Seite 28, v. Luckwald 1992)

.Im Planungsgebiet sind folgende besonders schutzwirdige Béden vorhanden:
- seltene Boden (Braunerde-Pelosol)
- Bo6den mit hoher nattrlicher Bodenfruchtbarkeit (Pseudogley-Parabraunerde).

Diese sind aus bodenschutzfachlicher Sicht als besonders wertvoll einzustufen und sollten
nicht Gberbaut oder beansprucht werden. Eine dauerhafte Zerstérung sollte soweit wie mog-
lich vermieden oder ausgeglichen werden.

Zufahrten sowie Lager- und anderweitig genutzte Bauflachen sollen sich nicht auf den be-
nachbarten, landwirtschaftlich genutzten Flachen befinden, um nachteilige Auswirkungen auf
die Boden zu vermeiden.” (Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, Stellungnahme
Juli 2017)

4.4 Infrastruktur und Versorgung, OPNV

Die Versorgungssituation und Infrastrukturausstattung in Welliehausen entspricht der dorfli-
chen. Es gibt einen Kindergarten und eine Grundschule in Holtensen sowie zahlreiche Ver-
eine in der gesamten Ortschaft Stnteltal. Zur Versorgung des taglichen Bedarfs wird die Ort-
schaft von mobilen Versorgern angefahren, die neben Backwaren auch ein kleines Lebens-
mittelsortiment anbieten. Vor Ort selbst gibt es eine Gastwirtschaft. Nachstgelegene Ein-
kaufsmdglichkeiten bestehen in der Hamelner Kernstadt.

Welliehausen ist fur den Individualverkehr gut an das ortliche Verkehrsnetz und somit an die
Hamelner Kernstadt angebunden. Die Anbindung des OPNYV ist mit einer Buslinie, die alltags
halbstiindlich fahrt, entsprechend der dorflichen Lage als ausreichend zu bezeichnen.
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45  Archéaologische Bodenfunde

Archéaologische Fundstellen sind bis auf eine nicht genau lokalisierbare Feuersteinpfeilspitze
(Welliehausen FStNr.2) nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des Plangebietes nicht
bekannt. Das Auftreten archéologischer Bodenfunde ist allerdings aufgrund der bislang feh-
lenden systematischen Erhebung nicht auszuschlie3en. Ein entsprechender Hinweis wurde
in die Planzeichnung aufgenommen.

Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde wie
etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Bo-
denverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
gemacht werden, gem. 8 14 Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind.
Sie mussen der zustandigen Kommunalarch&ologie (Tel. 05722/9566-15 oder Email:
Berthold@SchaumburgerLandschaft.de) und der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzig-
lich 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 Denkmalschutzbehédrde die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

4.6  Ver-und Entsorgung

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

Telekommunikation

Ein bestehendes Leitungsnetz mit = 6 Mbit/s ist an der Grenze des Plangebietes vorhanden.
Die Breitbandversorgung des Plangebietes soll, eine privatwirtschaftliche Erschlie3ung vo-
rausgesetzt, an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden. Die potenzielle Ver-
sorgung mit =2 6 Mbit/s ist fur die festgesetzte Nutzungsart nicht geeignet.

Im Falle von ErschlieBungsarbeiten oder der Sanierung von bestehender Erschlie3ungsinf-
rastruktur soll die Verlegung von Leerrohren, fir eine eventuell spatere durch Dritte vorzu-
nehmende Breitbandversorgung des Plangebietes, von dem ErschlieRungs- oder Sanie-
rungstrager vorgenommen werden.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband ,Stntelwald“. Der
erforderliche Loschwasserbedarf von 96 m3/h kann tber die Trinkwasserversorgung sicher-
gestellt werden.

Schmutzwasser, siehe auch Kap.7

Das Plangebiet wird an das bestehende Kanalnetz angeschlossen.

Die zentrale Klaranlage (KA) Hameln bildet den Entsorgungsschwerpunkt im Landkreis Ha-
meln-Pyrmont. Der Entsorgungsraum Hameln erstreckt sich nicht nur auf das Stadtgebiet
selbst, sondern bezieht auch Teile der Umlandgemeinden ein. Die KA Hameln hat fiir das
Stadtgebiet einen Anschlussgrad von 99,7%. Das Gebiet ist bereits angeschlossen, daher ist
die Entsorgung von Schmutzwasser sichergestellt.
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Regenwasser, siehe auch Kap. 7

Die festgesetzten MalRBnahmen zur Begrenzung der Regenwasserableitung sowie der Ober-
flachenversiegelung dienen der Erhaltung und Foérderung der nattrlichen Grundwasserneu-
bildung und entlasten Kanalisation und Vorfluter. Alternativ zur Regenrtickhaltung besteht
auch die Mdglichkeit, das anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken Uber ein Mulden-
Rigolensystem teilweise zu versickern. Eine vollstéandige Versickerung ist aufgrund der topo-
grafischen sowie hydrologischen Verhaltnisse nicht moglich. Die Forderung zur Regenwas-
serrlickhaltung kann auch durch den Einbau von Regenwassernutzungsanlagen erflllt wer-
den. Dadurch werden die Abflussspitzen reduziert und bei Brauchwassernutzung Trinkwas-
ser eingespart. Das entwickelte Regenwasserriickhalte- bzw. -versickerungssystem ent-
spricht dem Stand der Technik und flihrt zu keiner Belastung des Wasserhaushaltes durch
die jeweiligen BaumaRnahmen. Die notwendigen finanziellen Aufwendungen fir die Bauher-
ren bzw. Grundstuckseigentimer sind dem tatsachlichen Nutzen angemessen.

5. Kosten fir die Gemeinde

Fir das Baugebiet ,Stdlich Placken® liegen inzwischen verlassliche Kostenschéatzungen fir
die auere und innere ErschlieBung sowie fur den Kanalbau vor.

Diese fallen im Vergleich zu anderen Baugebieten deutlich héher aus, da die dulRere Er-
schlieBung sehr aufwendig ist. Aufgrund der beengten Strafl3enverhéaltnisse, aber insbeson-
dere auch zum Schutz der vorhandenen Wohnnutzungen, soll die Baustellenerschlie3ung fr
das neue Baugebiet nicht Giber das bestehende Gebiet erfolgen, sondern von Siiden. Diese
Baustral3e — ohne Endausbau - kann bei einer spateren Erweiterung des Gebietes zur Er-
schlielung genutzt werden.

Die ErschlieBung der neuen Bauplatze selbst soll Gber das bestehende Gebiet erfolgen.

Auch im Hinblick auf die Kanalanschlusse ist die &uRere ErschlieBung aufwendig, da

die neue ErschlieBungsstral3e aufgrund der Topographie einen Anschluss in zwei Richtun-
gen bendtigt.
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Der Herstellungsaufwand stellt sich demnach wie folgt dar:

Nr. Kosten 100 %

1 AuRere ErschlieRung BaustralRe 52.503 € Von 105.005 €

2 AuRere ErschlieBung Kanal 100.375 € Von 200.750 €

3 Innere Erschlielung 233.370 € -

4 Innere ErschlieRung Kanal 287.500 € -
Zwischensumme 673.748 €

5 Pflanzstreifen (6ffentlich) 10.000 € -

6 Pflanzstreifen (privat nur Unterlieger) 15.000 € -

7 Gesamt — aktuelles Gebiet 698.748 € 851.625 €

Da die Kosten fur die auRere ErschlieBung nicht ausschlieZlich der jetzt geplanten Ge-
bietserweiterung zuzuordnen ist, wird hierfir ein Kostenanteil von 50 % bericksichtigt. Hie-
raus ergibt sich ein Herstellungsaufwand von 673.748 € (Nrn. 1- 4), bezogen auf den Quad-
ratmeter Nettobauland bedeutet das Kosten von 73,77 €.

Des Weiteren ist der Restbuchwert in Héhe von 152.878 € (16,74 €/m?) zu kalkulieren sowie
der Aufwand von 10.000 € (1,09 €/m?) fir die Herstellung der Ortsrandeingriinung.

Die Herstellung der Ortsrandeingriinung (rd. 15.000 €/m?) als privater Pflanzstreifen ist hier-
bei ausschliel3lich den Unterliegern hinzu zu rechnen. Hieraus resultiert eine Herstellungsdif-
ferenz von Ober— zu Unterliegern von rd. 3,55 €/m2.
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Als Herstellungsaufwand ergeben sich somit je Quadratmeter Nettobauland 91,60 €, fur die
Oberlieger bzw. 95,15 € fur die Unterlieger. Er liegt somit deutlich tGber dem Verkehrswert
angrenzender Bereiche, der bei 65 € je Quadratmeter liegt. Der Herstellungsaufwand ist
nicht gleichzusetzen mit dem Erschliel3ungsbeitrag nach Baugesetzbuch. In Anbetracht der
hohen Nachfrage und der besonderen Lagequalitat von Welliehausen wird ein Verkaufspreis
von knapp unter 100 Euro als erzielbar erachtet.

Die anteiligen Kosten fur die auf3ere Erschlieung sind bis zur Entwicklung des zweiten Ab-
schnittes von der Stadt zu tragen.

6. Zusammenfassung der Abwagung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planerischen Voraussetzungen zur Erweite-
rung des in den 1990er Jahren ausgewiesenen Wohngebietes Placken in dem Ortsteil Wel-
liehausen der Ortschaft Stinteltal geschaffen werden. Entsprechend dem entwickelten stad-
tebaulichen Konzept kénnen so 12 Bauplatze fir Einfamilienhauser entstehen, was der der-
zeitigen Nachfrage nach Bauplatzen im Sinteltal entspricht. Die Entwicklung entspricht somit
dem Eigenbedarf der Ortschaft. Da Bauplatze berwiegend von jungen Familien gesucht
werden, tragt die Entwicklung zu einer Auslastung der im Stinteltal vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen wie Grundschule und Kindertagesstatte bei.

Infolge der Planung gehen rd. 1,53 ha landwirtschaftliche Flache verloren. In Anbetracht der
GroRe ist der Flachenverlust mit Blick auf das Entwicklungsziel zur Ausweisung von Bauland
als stadtebaulich vertretbar einzustufen.

Die ErschlielBung soll Gber das vorhandene Wohngebiet erfolgen. Da dieses tber wohnge-
bietstypisch schmale StralBenrdume erschlossen ist, ist fur die BaustellenerschlieBung eine
provisorische Zufahrt von Suden geplant. Hierdurch werden Beeintrachtigungen der vorhan-
denen Wohnnutzungen und StraRenschaden vermieden. Infolge der festgesetzten Nut-
zungsart als Reines Wohngebiet und des Ausschlusses der ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen gem. BauNVO sind keine Beeintrachtigungen fur die bestehenden Wohnnutzungen
zu erwarten. Die nachbarlichen Belange wurden im Zuge der Planung umfassend berick-
sichtigt.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird gem. § 13 b als erganzende AuRenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach wird von der Umwelt-
prifung und dem Umweltbericht abgesehen. Eine zusammenfassende Erklarung gem. § 10a
BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich. Durch geeignete Festsetzungen wie eine niedrige
GRZ, Malinahmen zur Regenwasserrickhaltung und zur Begriinung kénnen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft minimiert werden. Eine Kompensation von Eingriffen ist im beschleunig-
ten Verfahren nicht erforderlich.

Die Ver- und Entsorgungssituation ist fir das Plangebiet sichergestellt. Die Planung erfordert
einen hohen Herstellungsaufwand, der deutlich tber dem angrenzenden Verkehrswert liegt.
Die Flache befindet sich im stadtischen Eigentum. Es ist davon auszugehen, dass die Ver-
kaufspreise den Herstellungsaufwand decken. Ein Teil der &ufReren ErschlieRung ist bis zur
Erweiterung des Gebietes von der Stadt zu tragen.
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7. Beschlisse

7.1 Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange

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

7.2 Beschliisse

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