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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche"

Ortsteil: Oesdorf
Plangebiet: Westlich der Schellenstral3e
Verfahrensstand: Entwurf

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behérden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB i. V. m. § 13a
BauGB

1  Anlass und Ziele der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche” sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Umnutzung des ehemaligen Pfarr- und Gemeindehauses der Ev.-
luth. Kirchengemeinde geschaffen werden. Die Ev.-luth. Kirchengemeinde ist Eigentimerin der FIa-
che und plant die bebaute Teilflache mit dem Pfarr- und Gemeindehaus zu verkaufen. Angestrebt
ist hier eine Nutzungsanderung des auf der Flache befindlichen Gebaudes zugunsten einer Wohn-
nutzung. Da die derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche"
dem Planungsziel entgegenstehen (siehe Kapitel 5.4), ist dieser im Rahmen der Anderung der stad-
tebaulichen Entwicklung anzupassen. Das nordwestlich angrenzende Flursttick 185/5 wird im Zuge
der Anderung des Bebauungsplans in den Geltungsbereich aufgenommen. Durch eine Anpassung
der Baugrenzen kann fur dieses Grundstlck eine potenzielle zuklnftige stadtebauliche Neuord-
nung und Nachverdichtung bereits vorausschauend berucksichtigt werden.

Daruber hinaus besteht in der Stadt Bad Pyrmont ein anhaltender Wohnraumbedarf. Da das ehe-
malige Pfarr- und Gemeindehaus fir eine Umnutzung freigegeben werden soll, bietet es sich an
dieses zu Wohnzwecken umzunutzen. Dementsprechend wird durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes weiter zur Deckung des Wohnraumbedarfes und somit zu einer langfristigen Entwick-
lung und Starkung der Stadt beigetragen.

Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden (8 1a (2) BauGB) sind MaBnhahmen der Innenentwicklung nach den
Ausfuhrungen des 8 1 (5) BauGB grundlegend zu unterstitzen. Durch das Vorhaben kann die In-
anspruchnahme unbebauter Grundsticke im AulBenbereich gemindert und bestehende techni-
sche Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes
tragt zum Schutz des AulBenbereiches bei und bringt stadtebauliche Entwicklungen durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung voran.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB geandert. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen hierzu werden durch die Planung erfullt:

+ die Planung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

+ Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung.
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+ Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung (hier: Flache im Innenbereich,
die an drei Seiten umbaut ist. Zudem liegt die zu erwartende Grundflache unterhalb von
20.000 m? (Plangebiet: 1.374 m?).

+ Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

+ Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter (Natura 2000: FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete) verbunden.

« Beider Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten.

Es sind darlber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Anderungsbereiches fir
eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden Bebau-
ungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen. Somit sind keine weiteren
Grundflachen fir die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB im vorlie-
genden Fall relevant.

Auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB kann gem. § 13a (1) BauGB ver-
zichtet werden. Gemal? 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaus-
halt, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Nr. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3c des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) gem. 8 17 UVPG anhand Anlage 2 zum UVPG entfallt, da die Bauleitplanung bzw. die darin
zulassigen Bauvorhaben keinem der in Anlage 1 zum UVPG und hier vorrangig der unter Nr. 18
genannten Bauvorhaben entsprechen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird nicht die
Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen.

Auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen soll die Verdffentlichung gem. § 3 (2) BauGB sowie die
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB erfol-
gen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB fand vom 05.05.2025 bis zum 03.06.2025 statt.

3  Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der rd. 1.374 m? groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Gemarkung O-
esdorf in der Flur 1 und umfasst das Flurstick 178/6 und 185/5.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die stdliche Grenze der Flurstiicke 177/27 und 1070/178;
Im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstlickes 496/8 (SchellenstralRe);
Im Suden: durch die nordliche Grenze der Flurstlicke 185/4 und 178/5;

Im Westen: durch die 6stliche Grenze der Flurstliicke 185/4 und 189/6.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Drees Huesmann
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Der Bebauungsplan besteht aus:
- dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen,
- den textlichen Festsetzungen.

4 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Oesdorf und umfasst eine Flache von rd. 1.374 m2 Inner-
halb des Plangebietes befindet sich auf dem &stlichen Grundstick das ehemalige Pfarr- und Ge-
meindehaus der Ev.-luth. Kirchengemeinde. Das nordwestliche Grundstuck ist ebenfalls durch eine
Bestandsbebauung gepragt. Die Umgebung des Plangebietes ist von Wohnnutzungen und ergan-
zenden Einrichtungen gepragt. Stdlich des Geltungsbereiches liegt die St. Petri Kirche Oesdorf. In
unmittelbarer Nahe befinden sich hier ein Friseur, arztliche und gastronomische Einrichtungen
und nérdlich angrenzend an das Plangebiet ein Kiosk. Weiter dstlich erstreckt sich ein Granraum,
der Oesdorfer Friedhof.

:\ = < : -i“"lp 4 ’.. B z ] . a 3 " LGL

Abbildung 1: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches, ohne Mal3stab (Quelle: GeoBasis-DE/LGLN
Jahr 2025)

Die Bebauung im Umfeld des Geltungsbereiches ist durchmischt und besteht aus Einfamilien-,
Doppel-, Reihen-, und Mehrfamilienhauser, ausgebildet mit geneigten Dachformen (Sattel- und
Walmdacher). Die Geschossigkeit belauft sich Uberwiegend auf zwei Vollgeschosse. In westlicher
Richtung liegt der Stadtkern, welcher durch eine Vielzahl von Angeboten wie Einzelhandel und wei-
teren Einrichtungen der Gastronomie und Versorgungseinrichtungen gepragt ist. Hier erstreckt
sich ebenfalls der Kurpark mit dem Schloss Bad Pyrmont, welches sich vom Plangebiet aus in rd.
1,2 km Entfernung befindet. Auch der nachstgelegene Supermarkt ist ebenfalls in rd. 1 km Entfer-
nung vom Plangebiet aus zu finden. Ein Spielplatz befindet sich sidlich am Hopfenweg in fuRlaufi-
ger Entfernung, ebenso wie der nachgelegene Kindergarten an der WinkelstraRe. Dieser ist in 2
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min vom Plangebiet aus zu erreichen. In stdlicher Richtung befindet sich in etwa 450 m Entfernung
ein Schulzentrum mit mehreren Schulformen, darunter eine Grundschule, eine Realschule und ein
Gymnasium.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe stdlich vom Plangebiet, an
der LortzingstraBe. Dadurch ist das Plangebiet gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.
Von der Bushaltestelle aus bestehen regelmaRige Verbindungen sowohl in die Innenstadt als auch
zu dem sudwestlich gelegenen Bahnhof, der in etwa 10 Minuten erreichbar ist. Vom Bahnhof aus
bestehen Zugverbindungen Richtung Stden nach Paderborn und Richtung Norden nach Hanno-
ver.

Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur in Form von versorgenden Einrichtungen sowie verkehr-
lichen Anbindungen, ist das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht bereits gut integriert und eignet
sich fur eine wohnbauliche Umnutzung des ehemaligen Pfarr- und Gemeindehauses der Ev.-luth.
Kirchengemeinde und eine potenzielle Nachverdichtung im nordwestlichen Teil.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Landes- und Regionales Raumordnungsprogramm
Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Stadt Bad Pyrmont wird im Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen

(LROP) die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen (siehe Abbildung 2), d.h. hier sind zentrale
Einrichtungen und Angebote flr den gehobenen Bedarf bereitzustellen.

Detmold

Abbildung 2:

fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz)

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich die Grundzentren Aerzen, Emmerthal sowie Ligde.
Die nachstgelegenen Mittelzentren sind in westlicher Richtung Barntrup und Blomberg sowie

Drees @-Iuesmann
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Hameln im Norden. Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Hameln-Pyrmont
(RROP) sieht Bad Pyrmont neben der Darstellung als Mittelzentrum als Standort mit den Schwer-
punktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstatten sowie als Standort
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr vor (siehe Abbildung 3). Die Aussagen
des Landes-Raumordnungsprogrammes und des Regionalen Raumordnungsprogrammes stehen
der vorliegenden Planung nicht entgegen.

A L_f-—“,,’ ~:" "% , A X & ,;' .-.‘ ‘ . ’]"{ 1 ’ ;- » = :1..
Darstellung Bad Pyrmont im RROP des Landkreises Hameln-Pyrmont (Quelle: Niedersachsi-
sches Ministerium fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz)

Abbildung 3:

5.2 Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Pyrmont stellt das Plangebiet teilweise als Wohnbauflache
und als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen” dar (siehe Abbildung 3). Mit der Anderung des Bebauungs-
planes soll ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Demzufolge entspricht die Planung
nur teilweise den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans. Da die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird, soll
der Flachennutzungsplan gem. §8 13a BauGB im Zuge der Berichtigung angepasst werden.

Drees@-luesmann
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be (

MR 2 B :
Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Pyrmont, ohne Mal3stab

Ve

)

5.3 Heilquellenschutz / Naturschutz / Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill/1 des zum Schutze der staatlich anerkannten Heilquel-
len von Bad Pyrmont amtlich festgesetzten Schutzgebietes (Qualitative Schutzzone) bzw. innerhalb
der quantitativen Schutzzone A der Verordnung Uber die Festsetzung eines Heilquellenschutzge-
bietes fur die staatlich anerkannten Heilquellen in Bad Pyrmont (Heilquellenschutzverordnung Bad
Pyrmont vom 06.04.2020) und ist damit aus Sicht des Grundwasser- und Heilquellenschutzes als
sensibel anzusehen.

Die Schutzzonen |, Il, 1lI/1 bzw. 11l/2 regeln den qualitativen Schutz der Heilquellen. Da die qualita-
tiven Schutzzonen von den quantitativen Schutzzonen A bzw. B Uberlagert werden, sind zusatzlich
die Schutzbestimmungen des quantitativen Schutzes zu bertcksichtigen.

Der Genehmigungspflicht durch die zustandige Wasserbehdrde unterliegen u.a. das Errichten, das
Erweitern und eine wesentliche Anderung von baulichen Anlagen, die zumindest zeitweise Kontakt
mit dem Grundwasser haben. Der Untergrund darf nicht durch den Eintrag von wassergefahrden-
den Stoffen verunreinigt werden. Einzubauende Stoffe haben den Anforderungen des Grundwas-
ser- und Heilquellenschutzes mindestens so zu entsprechen, dass diese Uber Wasserunbedenk-
lichkeiten und Langzeitbestandigkeiten gegeniber hoch mineralisiertem und CO»-haltigem Wasser
verfigen mussen.

Der Schutz der Heilquellen macht eine Prifung samtlicher Bauvorhaben in den betreffenden
Schutzzonen erforderlich. Aussagen zum Heilquellenschutz kdnnen immer nur einzelfallbezogen
getatigt werden, womit eine generalisierende Regelung auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht
zielfiUhrend ist. Daher ist der Aspekt Heilquellenschutz / Hydrogeologie abschlielBend im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren zu beantworten. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebau-
ungsplan gefihrt.

5.4 Bestehendes Planungsrecht

Das Grundstuck, auf welchem sich das ehemalige Pfarr- und Gemeindehaus der Ev.-luth. Kirchen-
gemeinde befindet, ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche" als
,Flache fir den Gemeinbedarf’ mit der Zweckbestimmung ,Gebaude und Einrichtungen flr

Drees Huesmann
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kirchliche Zwecke" festgesetzt. Da eine Nutzungsanderung des Gebaudes zugunsten von Wohn-
nutzungszwecken derzeit unzulassig ist, muss der Bebauungsplan entsprechend geandert werden.

‘1‘
[

;

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche", ohne
MaRstab

Der Bebauungsplan Nr. 1.69.0 ,,Oesdorfer Kirche” setzt fir den Teilbereich eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 fest. Zulassig sind fir diesen Bereich
maximal zwei Vollgeschosse. Eine grof3zigige und flexible Ausnutzbarkeit wird durch die geringen
Tiefen und Breiten der festgesetzten Baugrenzen verhindert. Als Bauweise wird fir den Uberbau-
baren Bereich die offene Bauweise mit einer ausschlie8lichen Zulassigkeit von Einzelhdusern fest-
gesetzt. Zu Dachformen und -neigungen regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan, dass an 6f-
fentlichen Verkehrsflachen nur Gebaude mit einer Dachneigung zwischen 15-50° zulassig sind.
Flachdacher sind unzulassig, da der Bebauungsplan festsetzt, dass die Dacher einen First besitzen
mussen. Daruber hinaus regelt der Bebauungsplan, dass Vorgartenflachen einzufrieden zu sind.
Die Einfriedungen durfen dabei nicht héher als 1,20 m sein.

Far das nordwestlich angrenzende Flurstick stellt der Bebauungsplan Nr. 1.69.0 ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) dar. Da die Baugrenzen fur dieses Grundstuck die bestehende Bebauung wider-
spiegeln, bestehen derzeit keine Moglichkeiten fur Erweiterungen.

Drees@-luesmann
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird der
gesamte Bereich innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund der geplanten Nutzungsanderung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Flurstiick 185/5 ist im derzeit rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche" bereits als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Diese Darstellung wird fur dieses Flurstlick auch weiterhin Gbernommen, um potenzielle wohn-
bauliche Entwicklungen und Nachverdichtungen zu ermoglichen. Hinsichtlich der Zulassigkeit der
Nutzungen wird allerdings eine Anpassung fur das Plangebiet erfolgen.

Es wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Aligemein zulédssig sind:
- Wohngebéude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Nr. 1 BauNVO
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO
- Anlagen fiir Verwaltungen gem. 8 4 (3) Nr. 3 BauNVO

Gemdfs 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden folgende in einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen als unzuldssig festgesetzt:

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Nr. 4 BauNVO

- Tankstellen gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO

Der vorstehende Nutzungsausschluss wird vorgenommen, da diese aufgrund ihrer typischen bau-
lichen Struktur im Vergleich zu der vorhandenen Bebauung sowie des ausgeldsten zusatzlichen
Verkehrsaufkommens - und daraus moglicherweise resultierenden Immissionsschutzkonflikten -
nur ausnahmsweise bzw. gar nicht in das Gebiet passen. Gleichzeitig wird betont, dass auch zu-
kunftige Nutzungen, die mit den Zielen eines Allgemeines Wohngebiets (WA) vereinbar sind, zulas-
sig sein sollen. Hierbei sind insbesondere erganzende gewerbliche Nutzungen von Interesse, die
die Wohnqualitat unterstitzen, ohne sie zu beeintrachtigen. Diese Flexibilitat in der Nutzungsper-
spektive soll dazu beitragen, dass das Gebiet dynamisch auf sich andernde gesellschaftliche Be-
durfnisse reagieren kann und eine nachhaltige Entwicklung gefordert wird.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung soll die Ausdehnung der zulassigen bauli-
chen Anlagen innerhalb des Plangebietes geregelt werden.

Grundflachenzahl (GFZ)

Der flachenmalige Anteil des Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf,
wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
auf maximal 0,4 gem. den Orientierungswerten (§ 17 BauNVO) begrenzt, um einen mdéglichst gro-
Ren Gestaltungsspielraum zu erhalten.

Drees Huesmann
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) drickt das Verhaltnis der Geschossflache zur mal3gebenden Grund-
stlcksflache des Baugrundstuickes aus und wird gem. 8 17 BauNVO auf maximal 0,8 begrenzt. Dies
entspricht der Festsetzung von maximal zwei zul3ssigen Vollgeschossen.

Zahl der Vollgeschosse / H6he baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen wird neben der Anordnung
der Gebaudekoérper Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen das dreidimensionale Erschei-
nungsbild des Plangebietes geordnet. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan die Maximalzahl
der zu errichtenden Vollgeschosse festgesetzt. Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur
das gesamte Plangebiet auf maximal zwei Vollgeschosse beschrankt. Mit dieser Festsetzung wird
die Hohenentwicklung der Gebaude im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sowie im Bestand
aufgegriffen.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen orientieren sich im Wesentlichen an den im
Plangebiet vorhandenen Gebdudehthen der Bestandsbebauung, sodass das heutige Erschei-
nungsbild gesichert werden kann. Um eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung sicherstellen
zu kénnen wird das Plangebiet in Bezug auf die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen in zwei tGber-
geordnete Bereiche unterteilt. Falls das Gebaude auf dem Flurstlick 178/4 abgerissen wird, kann
an dessen Stelle ein dem Umfeld entsprechendes Gebdude entstehen, das sich harmonisch in die
bestehende Bebauung einflgt. Fir diesen 6stlichen Bereich wird im Plangebiet eine maximale
Traufhéhe (TH) von 8,00 m und eine maximale Firsthéhe (FH) von 12,50 m festgesetzt. Im nord-
westlichen Bereich innerhalb des Plangebietes fallt die Gebaudehdhe der Bestandsgebaude inner-
halb diesem Bereich, sodass hier die maximal zulassigen Traufhéhen (TH) auf 6,00 m sowie die
maximal zulassigen Firsthéhen (FH) auf 10,00 m abgesenkt werden. Durch die Festsetzungen zur
Hohe der baulichen Anlagen kann eine vertragliche Nachverdichtung sichergestellt werden und
eine einheitliche Bebauungsabfolge in Bezug auf das heutige vorhandene Erscheinungsbild er-
reicht werden. Der Bestand wird entsprechend der Festsetzungen gesichert.

Oberer Bezugspunkt

Als oberer Bezugspunkt flr die festgesetzte Firsthdhe gilt beim geneigten Dach der Schnittpunkt
der Dachhaut (First). Der Traufpunkt wird gebildet durch die Schnittlinien der AuRenflachen der
AuBenwand mit der Dachhaut.

Unterer Bezugspunkt

Als maBgeblicher unterer Bezugspunkt gilt die Hohe der Oberkante der erschlieBenden &ffentli-
chen Verkehrsflache, gemessen im Schnittpunkt der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der senkrecht
zur offentlichen Verkehrsflache verlaufenden Verlangerung der nérdlichen Gebaudeaulenwand
des Hauptgebaudes auf dem jeweiligen Baugrundstuck.

6.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung wird aus dem
bestehenden Bebauungsplan tibernommen. Auch wenn die Ziele der Anderung des Bebauungs-
planes eine Nutzungsanderung des ehemaligen Pfarr- und Gemeindehauses der Ev.-luth. Kirchen-
gemeinde und die Berucksichtigung von einer potenziellen zukiinftigen Wohnbebauung sowie eine
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Nachverdichtung in dem nordwestlichen Bereich sind, soll zukUnftig eine maximale Flexibilitat er-
maoglicht werden. Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern wird diese ebenfalls un-
terstitzt und auch weiterhin ein angemessenes Einfligen in das stadtebauliche Umfeld sicherge-
stellt.

Uberbaubare Grundstucksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen im Geltungsbereich werden gemal3 8 23 BauNVO durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Da auf dem Flurstiick 178/6 im nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt ist, beschrankt
sich die Uberbaubare Grundsticksflache fur dieses Flurstiick auf den sidlich angrenzenden Be-
reich und wird Uberwiegend aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1.69.0,,Oesdorfer
Kirche” Gbernommen. Um fir das nordwestliche Flurstick 185/5 einen groBtmoglichen Gestal-
tungsspielraum zu ermdoglichen, werden die Baugrenzen weitestgehend ringsum mit einem Ab-
stand von 3 m festgesetzt. Zur sudlichen Grenze des Geltungsbereiches wird ein Abstand von 5 m
festgesetzt, um hier eine Zufahrt Uber die 6stlich festgesetzte GFL-Flache zu ermoglichen.

6.4 ErschlieBung

Das an der SchellenstralBe befindliche ehemalige Pfarr- und Gemeindehauses der Ev.-luth. Kirchen-
gemeinde kann im Zuge der geplanten Nutzungsanderung weiterhin Uber die Schellenstral3e er-
schlossen werden. Um die ErschlieBung des nordwestlich angrenzenden Flurstiickes 185/5 sicher-
zustellen, wird eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
Ver- und Entsorger sowie der Anlieger festgesetzt.

6.5 Stellplatze und Nebenanlangen

Stellplatze, Carports, Nebenanlagen sowie Garagen sind gem. 8 9 (1) Nr. 4 und 14 BauGB auch
aulerhalb der berbaubaren Grundsticksflache zulassig, um eine flexible Ausnutzung der Grund-
stlicke zu erzeugen.

6.6 Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Dachbegrinung

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Flachdacher von Nebenanlagen, Garagen
und Carports extensiv zu begriinen und zu erhalten. Die Bepflanzung ist mit einer artenreichen,
standortgerechten Vegetation aus Sedum, Krautern und Grasern vorzunehmen, fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Flachenhafte Ausfalle der Vegetation ab 5 m2? sind gleichartig
zu ersetzen. Hierdurch kann zum einen eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers und insbeson-
dere eine Verzogerung der Spitzenabflisse erzielt werden. Zum anderen tragt die Verdunstung
des gespeicherten Wassers zur Kihlung und Luftbefeuchtung bei und fihrt somit zu einer Verbes-
serung des Umgebungsklimas. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenberei-
che fur erforderliche Oberlichter und haustechnische Einrichtungen sowie Dachflachenbereiche,
die fur Anlagen zur Solarenergienutzung genutzt werden, um hier eine finanzielle Doppelbelastung

Zu vermeiden.

Drees Huesmann
10



Stadt Bad Pyrmont - Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche"

Dacheindeckung

Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dachflachenwassers
Schwermetalle in das Grundwasser/Gewasser eingetragen werden, wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass keine Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall verwendet werden durfen.

Naturnahe Gartengestaltung

Es wird vorgegeben, dass die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen Uber- oder
unterbauten Flachen eines Baugrundstiickes zu begrinen und unter Beibehaltung oder Anlage
einer wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten sind. Die Festset-
zung gibt eine strukturreiche Bepflanzung mit Baumen, Strauchern und Stauden vor und schlief3t
die aus 6kologischen und stadtklimatischen Grinden unerwiinschten Steingarten/Schottergarten
- mit Ausnahme eines bis zu 1 m breiten Spritzschutzes - an den Gebauden aus.

Damit und in Verbindung mit der Unzulassigkeit von Steingarten / Steinbeeten in den Vorgarten-
flachen (vgl. Vorgartenbereiche) kann die Gartengestaltung in dkologischer und klimatischer Hin-
sicht optimiert werden.

Mit den vorstehend beschriebenen Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB wird gewahrleistet,
dass die nicht Uberbaubaren Flachen gartnerisch gestaltet und die Versiegelung auf das notwen-
dige MaR begrenzt werden. Damit kann die Gestaltung des Baugrundsttckes und der Baukdrper
in 6kologischer, stadtklimatischer und siedlungswasser-wirtschaftlicher Hinsicht optimiert werden.

6.7 Ortliche Bauvorschriften und Stellung baulicher Anlagen

Die baugestalterischen Festsetzungen werden, auf die zur stadtebaulichen Einheit notwendigen
Regelungen beschrankt, die das bauliche Erscheinungsbild des Gebaudes und der Gestaltung des
Baugrundstuckes betreffen. Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplanes zum einen um eine
Umnutzung eines bestehenden Gebadudes handelt, zum anderen aber auch der Schaffung der Vo-
raussetzungen fur eine potenzielle stadtebauliche Nachverdichtung, soll mit den baugestalteri-
schen Festsetzungen auch zuklnftig ein gewisser Grad an Homogenitat der stadtgestalterischen
Wirkung sichergestellt werden, sodass auch zukinftig ein Einfigen in das bestehende bauliche
Wohnumfeld gesichert ist.

Fassaden

Da die Fassadenfarbe eine ausschlaggebende Rolle bei der Schaffung eines stimmigen Gesamtbil-
des spielt, werden im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes die Festsetzungen zu den Fas-
saden aus dem Bebauungsplan Nr. 1.69.0 ,0Oesdorfer Kirche” Gbernommen. Durch die Ubernahme
der Festsetzung kann auch in Zukunft langfristig das Gesamtbild durch die Fassadengestaltung
sichergestellt werden. Im Bebauungsplan wird dementsprechend festgesetzt:

Fiir sichtbare Auf3enwandfléchen ist in dem allgemeinen Wohngebiet (WA) nur Putz zuldssig.
Folgende Farbténe nach dem Farbregister RAL 840 HR und deren Zwischenténe sind fiir Fassaden zuldssig:

von 9001 (cremeweif3) aus Farbreihe weif3
uber 1013 (perlweif) aus Farbreihe gelb
bis 1014 (elfenbein) aus Farbreihe gelb.

Folgende Farbténe nach dem Farbregister RAL 840 HR und deren Zwischenténe sind fiir gegliederte Fassaden nur
zusammen mit den bereits genannten Farbténen zuldssig, um Teilfldchen farblich gegeneinander abzusetzen:

von 1015 (schwefelgelb) aus Farbreihe gelb

Drees Huesmann
11



Stadt Bad Pyrmont - Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.69.0 ,Oesdorfer Kirche"

uber 1012 (zitronengelb) aus Farbreihe gelb
tber 1027 (currygelb) aus Farbreihe gelb
bis 6017 (maigriin) aus Farbreihe griin.

Bei Fassaden mit sichtbarer Fachwerkkonstruktion sind die Holzteile farblich von den tbrigen Fassadenfldchen ab-
zusetzen.

Die Verwendung von:
- lasierend gestrichenem Holz
- Metallen, ohne gldnzende Oberfldchen

fiir untergeordnete Bauteile und Verkleidungen sowie fiir die Gestaltung der Schaufensterzone ist zuldssig.

Folgende Farbtone fiir Holzfachwerke, untergeordnete Bauteile und Verkleidungen nach dem Farbregister RAL 840
HR und deren Zwischenténe sind zuléssig:

von 8000 (griinbraun) aus Farbreihe braun
tiber 8014 (sepiabraun) aus Farbreihe braun
bis 8022 (schwarzbraun) aus Farbreihe braun.

Die Verwendung von Sichtbeton ist nur fiir Balken und Stiitzen zuldssig.

Dachgestaltung

Da die Dachformen des direkten Umfeldes des Plangebietes durch Sattel- und Walmdacher ge-
pragt werden, wird im Rahmen der Bebauungsplananderung festgesetzt, dass innerhalb des allge-
meinen Wohngebietes (WA) ausschlieBlich Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung
von 35° - 45° zulassig sind. Der Gestaltungsrahmen flr die Dachneigung entspricht den in der Be-
standsbebauung ausgebildeten Dachneigungen. So wird die Dachgestaltung aus dem Kontext auf-
gegriffen und langfristig planungsrechtlich fir das Plangebiet gesichert.

Diese Festsetzungen gelten nicht fur untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports, da
diese regelmaliig mit Flachdachern ausgebildet werden, wie es auch Uberwiegend in der umliegen-
den Bebauung der Fall ist. Da die Dachlandschaft hierdurch nicht beeintrachtigt oder gestort wird
sind diese auch mit einem Flachdach zulassig.

Dachmaterial/Solaranlagen

Um Blendeffekte zu vermeiden, wird im Rahmen der Bebauungsplananderung festgesetzt, dass
glanzende oder glasierte Dachpfannen/Ziegel unzulassig sind, sofern sie nicht der Nutzung solarer
Strahlungsenergie dienen. Solar- und Photovoltaikmodule sind bei der Anbringung auf Dachfla-
chen in gleicher Neigung anzubringen, um ein harmonisches Einfigen zu gewahrleisten und eine
ruhige Dachlandschaft sicherzustellen. Aufgestanderte, nicht zur Dachflache parallel verlaufende
Anlagen sind bei geneigten Dachern aus dem oben genannten Grund unzulassig.

Doppelhduser
Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche Gestaltung

erheblich gestort werden. Um dies zu vermeiden, sind Doppelhduser sowie auch aneinander ge-
baute Garagen in einheitlichen Héhen, Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen zu
wahlen.
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7 Belange der Ver - und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden durch die Bebauungsplananderung nicht wesentlich
verandert. Eine relevante Anderung der Bedarfe und der vorhandenen Anschlusssituation resul-
tiert aus der vorliegenden Planung nicht. Hinsichtlich der Entsorgung ist davon auszugehen, dass
die anliegende Kanalisation die anfallenden Mengen sowohl im Zuge der Nutzungsanderung des
Gebaudes als auch einer potenziellen Nachverdichtung auf dem Flurstick 185/5 aufnehmen kann
und somit eine schadlose Entwasserung gewahrleistet ist. Damit zukUlnftig neue Telekommunika-
tionslinien verlegt werden kénnen, erfolgt eine Eintragung einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit im Grundbuch. Sowohl die Ver- als auch die Entsorgungssituation ist damit planungs-
rechtlich sichergestellt.

8 Belange der Umwelt

8.1 Umweltpriufung/Umweltbericht

Das Plangebiet erfullt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a
BauGB (siehe Kapitel 2). Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeits-
prafung unterliegt, wird nicht vorbereitet. Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend
dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8§ 13 BauGB) auf eine Darstel-
lung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden. Den-
noch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die Planung betroffenen
wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten Zusammenstellung des Abwagungs-
materials darzustellen.

Es ergeht bzgl. der zu betrachtenden Schutzgtiter folgende Beurteilung:

des Plangebietes befindet sich
das ehemalige Pfarr- und Ge-
meindehaus der Ev.-luth. Kir-
chengemeinde. Das nord-
westliche  Grundstuck st
ebenfalls durch eine Be-
standsbebauung gepragt. Bei
dem Plangebiet handelt es
sich somit um ein bebautes
Grundstlick. Da die Ev.-luth.
Kirchengemeinde Eigentime-
rin der Flache ist und plant die
bebaute Teilflache mit dem
Pfarr- und Gemeindehaus zu
verkaufen, ist eine Nutzungs-
anderung des auf der Flache

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Ande-
rung des Bebauungsplanes
Innerhalb des 6stlichen Teils | Mit der Anderung des Bebau-
Mensch

ungsplanes ist eine Nutzungs-
anderung des auf der Flache
befindlichen 6stlichen Gebau-
des zugunsten einer Wohn-
nutzung vorgesehen, um be-
nétigten Wohnraum zu schaf-
fen. Gleichzeitig werden fur
das nordwestlich angren-
zende Grundstuck die Voraus-
setzung fUr eine potenzielle
stadtebauliche Neuordnung
und Nachverdichtung ge-
schaffen.

Es sind somit keine nachteili-
gen  Auswirkungen  oder
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befindlichen Gebaudes zu-
gunsten einer Wohnnutzung
angestrebt. Fir das nordwest-
liche Grundstick sollen die
Voraussetzungen flr eine po-
tenzielle stadtebauliche Neu-
ordnung und Nachverdich-
tung geschaffen werden.

Beeintrachtigen  auf das
Schutzgut Mensch zu erwar-
ten.

Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist bereits
Uberwiegend bebaut und wei-
testgehend frei von Vegeta-
tion. In dem sudlichen Bereich
befinden sich eine Hecke zur
Schellenstral3e hin. Vereinzelt
gibt es innerhalb des Plange-
bietes kleinere Gehdlzstruktu-
ren.

Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes ist eine Umnut-
zung des auf der Flache beste-
henden Pfarr- und Gemeinde-
haus geplant. Da es sich ledig-
lich um eine Umnutzung eines
bestehenden Gebdudes han-
delt, ist eine nachteilige Aus-
wirkung auf das Schutzgut
,Pflanzen und Tiere” nicht zu
erwarten. Durch die Erweite-
rung des Geltungsbereiches
auf das nordwestlich angren-
zende Grundstuck sind
ebenso keine nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten, da
der Bereich bereits heute wei-
testgehend versiegelt ist.

Dartber hinaus werden zu-
satzlich zur Vermeidung der
Verbotstatbestande des
§ 44 (1) BNatSchG im Bebau-
ungsplan Hinweise aufgenom-
men. Unter Beachtung der ge-
troffenen Festsetzungen und
Hinweise werden das Eintre-
ten der Verbotstatbestande
gem. 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
vermieden.

Naturraum und Landschaft

Das Plangebiet hat fur das
Schutzgut Naturraum und
Landschaft keine Relevanz.
Landschaftsschutzgebiete,
FFH-Gebiete oder europai-
sche Vogelschutzgebiete wer-

Eine Beeintrachtigung von Na-
turraum und Landschaft wird
mit der Planung nicht vorbe-
reitet.
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den von der Planung nicht be-
rahrt.

Flache / Boden

Das Plangebiet besitzt eine
GrolRe von 1.374 m2 Die Fla-
che ist im Bestand weitestge-
hend versiegelt aufgrund der
bestehenden Gebdude und ei-
ner Zufahrt.

Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes wird die Umnut-
zung des bestehenden Gebau-
des an der Schellenstral3e er-
mdoglicht und potenzielle zu-
kinftige stadtebauliche Neu-
ordnungen und Nachverdich-
tungen fur das nordwestlich
angrenzende Grundstick vo-
rausschauend berucksichtigt.
Neue Versiegelungen sind, im
Falle einer Nachverdichtung,
dementsprechend nur in be-
grenztem Umfang vorgese-
hen. Altlasten sind ebenfalls
nicht bekannt.

Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes ist eine Nutzungs-
anderung des auf der Flache
befindlichen 6stlichen Gebau-
des zugunsten einer Wohn-
nutzung vorgesehen. Gleich-
zeitig werden fur das nord-
westlich angrenzende Grund-
stick die Voraussetzung fur
eine potenzielle stadtebauli-
che Neuordnung und Nach-
verdichtung geschaffen.

Die Planung entspricht den
Vorschriften des 8 1a BauGB,
nach dem die bauliche Ent-
wicklung der Gemeinde vor-
rangig auf Innenbereiche zu
konzentrieren ist, sodass da-
mit zu einem schonenden
Umgang mit Grund und Bo-
den beigetragen werden
kann.

Die Uberbaubaren Flachen
werden fir das Allgemeine
Wohngebiet (WA) mit einer
GRZ von 0,4 auf das Ubliche
Mal3 beschrankt. Die vorgese-
henen  Grundflachenzahlen
entsprechen den in § 17
BauNVO festgesetzten Orien-
tierungswerten fur Allgemeine
Wohngebiete und kdnnen so-
mit als allgemein vertraglich
angesehen werden, falls es zu
einer Nachverdichtung oder
einem Neubau in Zukunft
kommen sollte.

Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet und im Umfeld
befinden sich keine Gewasser.
Eine besondere Relevanz des
Plangebietes fur die Aspekte

Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes ergeben sich
keine wesentlichen Auswir-
kungen auf die Beurteilung
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Gewasser und Grundwasser
ist demnach nicht bekannt.

des  Schutzgutes  Gewas-
ser/Grundwasser.

Luft / Klima

Aufgrund der zentralen Lage
und der weitestgehend voll-
standigen Versiegelung lasst
sich das Plangebiet zu einem
Stadtklimatop zuordnen. Die
umliegenden Bereiche lassen
sich ebenfalls diesem Klima-
top zuordnen.

Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes ist eine Nutzungs-
anderung des auf der Flache
befindlichen 6stlichen Gebau-
des zugunsten einer Wohn-
nutzung vorgesehen. Gleich-
zeitig werden fur das nord-
westlich angrenzende Grund-
stick die Voraussetzung fur
eine potenzielle stadtebauli-
che Neuordnung und Nach-
verdichtung geschaffen.

Eine zunehmende Flachenver-
siegelung, welche zweifels-
ohne (stadt-)klimatische Aus-
wirkungen hat, wird mit der
vorliegenden Planung nicht
vorbereitet. Grundsatzlich
fihrt ein Verlust von Freifla-
chen zu einer Reduzierung
von  Kaltluftentstehungsfla-
chen und damit zu einer ge-
wissen  Veranderung des
Kleinklimas.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit
sind allerdings nur geringfi-
gige Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft / Klima zu er-
warten. Die mikroklimatische
Situation innerhalb des Plan-
gebietes wird sich gegenulber
der heutigen Situation gering-
flgig verandern. Es ist zu er-
warten, dass die Zuordnung
zu einem Stadtklimatop auf-
grund der geringfugigen Aus-
wirkungen bestehen bleibt.
Daruber hinaus wird sich in
den angrenzenden Bereichen
die heutige Situation durch die
Anderung des Bebauungspla-
nes nicht verandern.
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Nach derzeitigem Kenntnis- | Keine Auswirkungen.
stand gibt es keine Bau- oder
Bodendenkmaler.

Kultur- und Sachguter

Insgesamt sind infolge des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz-
glter und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

8.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits vor der
planerischen Entscheidung zur Anderung des Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig. Ein Eingriff
in den Natur- und Landschaftshaushalt ist danach durch die Anderung des Bebauungsplans nicht
gegeben.

Aus diesen Grunden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem.
§ 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffs-
folgen.

8.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschutzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung missen auch
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach & 44 (1) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), welche bei der vorliegenden Bauleitplanung entstehen, gepruft werden.

Insgesamt ist das Plangebiet als urbaner Lebensraum einzustufen. Es handelt sich um eine nahezu
vollstandig versiegelte Flache. Das Plangebiet ist aufgrund des hohen Anteils an Versiegelung wei-
testgehend frei von Vegetation. An vereinzelten Stellen befinden sich lediglich kleinere Straucher,
Baume und Gebusche. An der 6stlichen und sudlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich an
Teilstellen eine Hecke. Anhand der kleinteiligen vorhandenen Vegetation lasst sich erkennen, dass
der Planbereich theoretisch an Teilstellen fir eine Brut planungsrelevanter Wiesenvogel und Vogel,
die Gebusche als Niststandorte bevorzugen, in Frage kommt. Dartiber hinaus bieten teilweise die
kleinen Baume innerhalb des Plangebietes einen potenziellen Lebensraum fur planungsrelevante
Arten, die Hohlenbaume als Brut- und Niststandort bevorzugen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und unterlag bisher schon einer
menschlich gepragten Nutzung. Es ist daher davon auszugehen, dass die vorhandenen Strukturen
Uberwiegend von haufig vorkommenden Tierarten genutzt werden bzw. die vorkommenden Arten
anthropogene Stérungen tolerieren und somit die Bebauungsplananderung nicht zu erheblichen
Storungen fihren wird.

Der Abriss baulicher Anlagen sowie die Rodung von Geholzen sind davon unbenommen aus-
schliel3lich auRerhalb der Brutzeit von Végeln (Oktober bis Februar) unbedenklich. Um das To-
tungs- und Verletzungsrisiko fir baumhohlen-bewohnende Fledermausarten zu mindern, hat eine
Fallung generell auRRerhalb der Aktivitatszeit, somit im Zeitraum von Mitte November bis Ende Feb-
ruar zu erfolgen. In diesem Zeitraum ist die Wahrscheinlichkeit einer Nutzung aufgrund der Win-
terruhe von Fledermausen deutlich reduziert.

Drees Huesmann
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Falls das ehemalige Pfarr- und Gemeindehauses der Ev.-luth. Kirchengemeinde in Zukunft abgeris-
sen werden sollte, ist vor dem Abriss ist eine fachgutachterliche Kartierung auf Fledermause durch-
zufihren. Bei einem Besatz sind geeignete MalRnahmen in Abstimmungen mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde (UNB) zu ergreifen.

Sollte grundsatzlich eine Baufeldfreimachung auRRerhalb der Brutzeit von Végeln und der Uberwin-
terungszeit von Fledermausen vorgenommen werden, kann davon ausgegangen werden, dass die
MaRnahmen nicht zu einer Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte gem. § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG fuhren.

Eine erhebliche Stérung streng geschutzter Arten im Sinne des 8 44 (1) Nr. 2 BNatSchg, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Population fuhrt, ist ebenfalls nicht absehbar. Die
Gebietspragung lasst bereits auf einen anthropogenen Stérgrad schlielRen. Daher kann davon aus-
gegangen werden, dass die dort vorkommenden Arten anthropogene Stérungen tolerieren und
grundsatzlich geplante Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches in einem bereits wohnbau-
lich gepragten Umfeld nicht zur Erfullung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fuhrt.

Ein Verstol3 gegen § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Bei der Baugenehmigung muss der Artenschutz abschlieBend bewaltigt werden. Zur Klarstellung
werden die textlichen Festsetzungen um einen Hinweis auf zu beachtende Vermeidungsmafinah-
men erganzt:

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (T6ten und Verletzen von Tieren)
ist die Baufeldfreimachung zwischen Oktober und Februar durchzufiihren. Abweichungen bedlrfen der
Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde.

Damit werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die notwendigen Voraussetzungen fur
die Beachtung der Regelungen des 8 44 BNatSchG im nachgelagerten Genehmigungsverfahren
getroffen.

9 Auswirkungen der Planung

9.1 Belange des Boden-/ Gewasserschutzes

Das Planvorhaben liegt im festgesetzten Heilquellenschutzgebiet flir die staatlich anerkannten
Heilquellen in Bad Pyrmont und dort in der qualitativen Schutzzone Ill/1 sowie innerhalb der quan-
titativen Schutzzone A. Die Festsetzungen der Verordnung vom 06.04.2020 sind zwingend zu be-
achten (siehe auch Kapitel 5.3).

Der Untergrund darf nicht durch den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen verunreinigt wer-
den. Einzubauende Stoffe haben den Anforderungen des Grundwasser- und Heilquellenschutzes
mind. so zu entsprechen, dass diese Uber Wasserunbedenklichkeiten und Langzeitbestandigkeiten
gegenlber hoch mineralisiertem und CO»-haltigem Wasser verfligen mussen.

Aufgrund der Lage in der qualitativen Schutzzone IlI/1 sind die Bodenarbeiten entsprechend sorg-
faltig auszufuhren. Die ausfihrenden Baufirmen sind hinsichtlich der Heilquellenschutzgebietsver-
ordnung und dem moglicherweise aufsteigendem geogen gebildeten Kohlenstoffdioxid (CO,) zu
sensibilisieren. Sollten Erd- oder Grindungsarbeiten in einer Tiefe von mehr als 3,00 m unter

Drees Huesmann
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Gelandeoberkante erforderlich werden, so bedtirfen diese einer wasserrechtlichen Genehmigung
nach Heilquellenschutzgebietsverordnung.

9.2 Starkregen

Das Bundesamt fUr Kartographie und Geodasie hat fur das Land Niedersachsen zur Bewertung
der Beeinflussung von Starkregenereignissen die Starkregenhinweiskarte fur Niedersachsen zur
Verfuigung gestellt (siehe Abbildung 6).

Gegenstand der Starkregenhinweiskarte ist auf Grundlage eines digitalen Gelandemodelles eine
Darstellung, wie sich Starkregenereignisse auf3erhalb von FlieBgewdssern auswirken kénnen.
Diese Darstellung wird dabei fur zwei Starkregenszenarien vorgenommen: ,Auf3ergewdhnlicher
Starkregen’ (100-jahrliche Wiederkehr gemal regionaler meteorologischer Statistiken) und ,Extre-
mer Starkregen’ (90 mm pro Stunde und m?2), wobei der gegenstandlichen Abwagung der extreme
Starkregen zugrunde gelegt wird.

[NI: Uberflutungstiefe Extrem|

X< 10 cn
10 bis < 30 cm
30 bis < 50 cm
.50 bis < 100 cm
.100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm
.>= 400 cm
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Datum: 12.03.2025

Quelle: Auszug aus don Goobasisdaton des Landos-
‘amtos fir Gooinformation und Landcsvormessung
Niedersachsen.
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Abbildung 6: Extreme Starkregenereignisse - Darstellung betroffener Bereiche in blau, ohne Mal3stab
(Quelle: Geobasisdaten des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen)

Der Starkregenhinweiskarte ist zu entnehmen, dass fur den Planbereich im Falle eines extremen
Starkregenereignisses an vereinzelten Stellen Wassertiefen von bis zu 20 cm vermerkt werden. Auf
dem Flursttick 185/5 kdnnen stdostlich des bestehenden Gebaudes Wassertiefen von bis zu 40 cm
auftreten, da sich hier eine leichte Vertiefung im Gelande befindet. Die ¢stlich an das Plangebiet
angrenzende Schellenstral3e dient als NotwasserflieBweg.
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Da das Plangebiet heute weitestgehend versiegelt ist, wird mit der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung die Situation in Bezug auf die Starkregenereignisse nicht neu verursacht oder ver-
andert. Anlass der Bebauungsplananderung ist eine Nutzungsanderung eines bestehenden Ge-
baudes. Grundsatzlich sind bei baulichen Vorhaben im Plangebiet die Bauherren angehalten ent-
sprechende SicherungsmalRnahmen zu bertcksichtigen.

9.3 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder
denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. MalBnahmen des
Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege sind nicht erforderlich. Flir das Verhalten im Fall von
Bodenfunden wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

9.4 Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt keine Kampfmittelbelastung vor. Allgemein gilt, dass, sofern
bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine aulRergewdhnliche Ver-farbung
hinweist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden, die Arbeiten sofort ein-zustellen sind
und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu verstan-
digen ist.

9.5 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes keine Altlasten bekannt. Sollten
bei den Baumalinahmen Bodenverfarbungen oder Abfallstoffe vorgefunden werden, sind die Bau-
arbeiten umgehend einzustellen und die Untere Bodenschutzbehdérde des Land-kreises Hameln-
Pyrmont in Kenntnis zu setzen.

Verfasser:

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel. 05205-7298-0; Fax -7298-22

E-Mail: info@dhp-sennestadt.de
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