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1 Grundlagen

1.1 Gesetze und Verordnungen

Dieser Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen
erstellt:

e  Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348)
geandert worden ist.

e Baunutzungsverordnung (BauNVvO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist.

e Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

e Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 28. April 2026 (Nds. GVBI. 2026 Nr. 30).

e Niedersdchsische Bauordnung (NBauO)

vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51).

1.2 Beschliisse

Der Rat der Gemeinde HeeBen hat in seiner Sitzung am .............. den Aufstellungsbeschluss
gem. § 2 Abs. 1 BauGB fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und
Kirchbreite®, gefasst, der als B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB aufgestellt
werden soll.

Der B-Plan wird gem. § 13 a Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

In seiner Sitzung am ............... hat der Rat der Gemeinde Bad Eilsen den Beschluss zur
Veroffentlichung (Verdffentlichungsbeschluss) gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13 a BauGB gefasst.

Der Rat der Gemeinde HeeBen hat ferner beschlossen, von der Durchfiihrung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Durchfiihrung der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 abzusehen (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen einer Verdffentlichung und zusitzlichen
offentlichen Auslegung (gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13 a BauGB) Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben. Den von der Planung berlihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wird parallel zur Verdéffentlichung im Verfahren gem. § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13 a BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB wurde durch den Rat in seiner Sitzung am ...............
gefasst.

Reinold. Stadtplanung GmbH - Fauststralle 7 — 31675 Biickeburg




3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite*,
einschl. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Eilsen
- Begruindung -

1.3 Vorliegende Fachgutachten

e Abia — Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR: ,Artenschutzrechtliche
Potenzialabschatzung im Rahmen der geplanten Bebauung von Teilen eines Klinikgelandes
sowie eines Spielplatzes in der Gemeinde HeeBen (Landkreis Schaumburg)®, Neustadt,
09.02.2026

1.4 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite" soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB aufgestellt werden.

- Lage und Zuordnung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch
und Kirchbreite" befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs der
Gemeinde HeeBen sudlich der Biickeberg Klinik, nordlich der Fritz-Reuter-StraBe und 6stlich
der WiesenstraBe. Das Plangebiet umfasst Teilflachen des bislang als Sondergebiet ,Klinik"
festgesetzten Grundstiicks der Blickeberg Klinik sowie die 6stlich angrenzende 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz".

- Allgemeines stadtebauliches Ziel der Planung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine auf den Siedlungsbereich HeeBen bezogene Deckung des lokal
bezogenen Wohnbaulandbedarfes.

Anlass der Planung ist die Absicht der Biickeberg Klinik, Teilflachen des bislang festgesetzten
Sondergebietes ,Klinik", die fir die gesundheitliche Betreuung und Rehabilitation sowie flir
kiinftige Entwicklungserfordernisse der Klinik nicht mehr bendétigt werden, einer Wohnnutzung
zuzufiihren. Die betreffenden Flachen sind bereits planungsrechtlich vorgepragt und durch die
vorhandene Verkehrs- und Leitungsinfrastruktur erschlossen.

Zu diesem Zweck sollen Teilflachen des bislang festgesetzten Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Klinik" sowie die Ostlich angrenzende offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt werden.

Die innerhalb des Plangebietes verbleibenden Flachen des Sondergebietes ,Klinik" werden
unverandert Ubernommen. Die Einbeziehung dieser Flachen in den rdumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung der
vorgesehenen artenschutzrechtlichen  AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen), die
innerhalb der bestehenden Parkanlage der Klinik umgesetzt werden sollen.

- Aktuelle Nutzung

Die betreffenden Flachen stellen sich zum gréBten Teil als Parkanlage und Bestandteil der
Biickeberg Klinik dar. Im &stlichen Anschluss an die Parkanlage grenzt ein Kinderspielplatz an,
der altersbedingt und hinsichtlich des Ausstattungsgrades nicht den Anforderungen der
heutigen Spiel- und Bewegungsbediirfnisse von Kindern entspricht und inzwischen seitens der
Gemeinde HeeBen aus der Nutzung genommen wurde.

- Stadtebauliche Ziele: Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen der Deckung
des Wohnbedarfs sowie Sicherung der bestehenden Kliniknutzung und erforderlicher
artenschutzrechtlicher AusgleichsmalBnahmen

Die 3. Anderung des B-Planes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite" dient der Schaffung der
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planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung des auf den Siedlungsbereich HeeBen
bezogene Deckung des lokal bezogenen Wohnbaulandbedarfes. Ziel der Planung ist es, den
ortlichen Wohnbaulandbedarf durch die Nutzung bereits planungsrechtlich vorgepragter und
erschlossener Flachen zu decken und gleichzeitig die bestehende Kliniknutzung sowie die
erforderlichen artenschutzrechtlichen Belange dauerhaft zu sichern.

Zu diesem Zweck ist auf der Grundlage des flr diesen Bereich bereits rechtsverbindlichen
1. Anderung des B-Planes Nr. 10

- die Anderung einer Teilfliche des Sondergebietes ,Klinik® und der offentlichen
Grunflache ,Spielplatz" in ein Allgemeines Wohngebiet,

- die Festsetzung ausreichend dimensionierter Gberbaubarer Grundstiicksflachen,
- die Festsetzung einer Heckenpflanzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB,
- die Festsetzung artenschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) und

- die Sicherung der bestehenden Kliniknutzung durch die unveranderte Ubernahme des
verbleibenden Sondergebietes ,Klinik"

vorgesehen.

Darliber hinaus sollen zur Wahrung der gestalterischen Einheitlichkeit des Wohngebietes die
im Bebauungsplan Nr. 10 sowie dessen rechtsverbindlicher 1. Anderung enthaltenen értlichen
Bauvorschriften unverandert (bernommen. Ebenso wird die bestehende Festsetzung
Ubernommen, wonach Garagen, Carports und Nebenanlagen auf den nicht (berbaubaren
Grundstiicksflachen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen unzuldssig sind. Hierdurch soll
die bestehende stadtebauliche Konzeption fortgeflihrt sowie ein geordnetes StraBen- und
Ortsbild gesichert werden.

Mit der Planung sollen die Mdglichkeiten der Innenentwicklung genutzt und vorhandene
Flachenpotenziale innerhalb des Siedlungszusammenhangs fur eine wohnbauliche Entwicklung
aktiviert werden. Durch die Nutzung bereits erschlossener und planungsrechtlich vorgepragter
Flachen kann auf die Inanspruchnahme zusatzlicher AuBenbereichsflachen verzichtet werden.
Hierdurch wird ein Beitrag zu einer flachensparenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung
sowie zur Deckung des o6rtlichen Wohnbaulandbedarfes geleistet.

¢ Planungsrechtliche Voraussetzungen der Anwendung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung (gem. § 13 a BauGB)

Ein B-Plan der Innenentwicklung kann unter den nachfolgenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen aufgestellt werden. Die fir diesen Planbereich relevanten rechtlichen
Rahmenbedingungen sind fett gedruckt dargestellt:

(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im
beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche
im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréfB3e der Grundfldche
festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldéchen mehrerer Bebauungsplédne,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer tberschldgigen
Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwéagung zu berdicksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzelfalls); die
Behorden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
beriihrt werden kénnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.
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Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfidche noch eine GréBe der Grundfidche
festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Fldche malgeblich, die bei Durchfiihrung des
Bebauungsplans voraussichtiich versiegelt wird. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung  einer  Umweltvertrdglichkeitspriifung  nach  dem Gesetz  lber  die
Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist
auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zur Beurteilung der Kriterien werden diese einzeln wie folgt dokumentiert:
e Lage innerhalb des Siedlungszusammenhanges

Der umgebende Siedlungszusammenhang, der durch die Bebauung beidseits der Fritz-Reuter-
StraBe und WiesenstraBe erkennbar ist, lasst die Zuordnung zu einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil erkennen.

o Maximale Grundfldche

Gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 m2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Die zulassige Grundflache des vorliegenden B-Planes (§ 19 Abs. 2 BauNVO) liegt mit rd.
3.678 m2 unter dem o.g. Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO.

Bei der Ermittlung der flir die Beurteilung einzubeziehenden Grundflachen sind jedoch auch
die Grundflaichen der Bebauungsplane einzubeziehen, die in einem engen zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt bzw. gedndert werden und die mit der 3. Anderung des B-Planes
Nr. 10 in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang stehen. In der Gemeinde HeeBen
werden gegenwartig keine weiteren Bebauungsplane auf der Grundlage des § 13 a BauGB
aufgestellt.

Tab.: Ermittlung der zu Grunde zu legenden zuldssigen Grundfliche = Fliche in m2 x
Grundflachenzahl (GRZ 1)

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite"
Allgemeines Wohngebiet (WA): 2.745 m2 x 0,3 = 824 m?2

Sondergebiet ,Klinik" (SO): 4.655 m2 x 0,3 = 1.397 m2
Gesamt: = 2,221 m2

Aus der Berechnung ergibt sich, dass der v. g. Schwellenwert von 20.000 m2 nicht
Uberschritten wird. Die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB in Bezug auf
die Anwendung des B-Planes der Innenentwicklung sind erfillt.

e Absehen von der Umweltpriifung

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Es wird darauf
hingewiesen, dass gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gem. § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3
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Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Eine
Uberwachung der Umweltauswirkungen gem. § 4 c BauGB ist gem. § 13 Abs. 3 BauGB nicht
vorgesehen. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Der Gesetzgeber
geht dabei davon aus, dass MaBnahmen der Innenentwicklung auf Flachen stattfinden, die
aufgrund ihrer Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs sowie ihrer bestehenden
Nutzung oder planungsrechtlichen Vorpragung grundsatzlich bereits flir eine bauliche
Entwicklung geeignet sind.

Die vorliegende Bebauungsplananderung dient der wohnbaulichen Entwicklung von Flachen
innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs der Gemeinde HeeBen. Ein wesentlicher
Teil der geplanten Bauflachen war bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan durch
festgesetzte Uiberbaubare Grundstlicksflachen fir eine bauliche Nutzung vorgesehen. Die
Planung nutzt somit vorhandene Flachenpotenziale im Innenbereich und tragt zur Vermeidung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahmen im AuBenbereich bei.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Untersuchung der im
Plangebiet vorkommenden planungsrelevanten Arten durchgefiihrt. Die Untersuchung kommt
zu dem Ergebnis, dass die geplante Wohnbauentwicklung unter Berticksichtigung geeigneter
Vermeidungs- und vorgezogener AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) mit den
artenschutzrechtlichen Anforderungen vereinbar ist.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemdB § 44
BNatSchG werden Regelungen zur zeitlichen Begrenzung der Baufeldrdumung sowie
vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Hierzu zahlen
insbesondere die Anbringung von Nisthilfen und Fledermauskasten innerhalb der Parkanlage
der Biickeberg Klinik sowie die Anlage einer Heckenpflanzung zur Sicherung von
Habitatstrukturen flr Freibriter. Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen kdnnen VerstdBe gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des
§ 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB liegen somit vor. Erhebliche
Konflikte mit den Belangen von Boden, Natur und Landschaft sowie dem Artenschutz sind
unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen nicht zu
erwarten.

o Keine UVP-Pflicht

Durch die 3. Anderung des B-Plans Nr. 10 wird keine Zuldssigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens gem. Anlage 1 UVPG (Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung) begriindet.
Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (vgl. FFH- und
Vogelschutzrichtlinie) werden nicht beeintrachtigt. Bisher bestehende Vegetationsbestdnde
werden berlcksichtigt und sofern méglich erhalten. Die Inanspruchnahme der Flachen erfolgt
nach vorheriger artenschutzrechtlicher Untersuchung, sodass keine Lebensraume oder
Brutstdtten gestdrt werden. Artenschutzrechtlich erforderliche Untersuchungen und daraus
abgeleitete KompensationsmaBnahmen werden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

e Keine Beeintrdachtigung von Natura 2000-Gebieten (FFH- und Vogelschutzrichtlinie)

Nach aktuellem Kenntnisstand ist zu diesem Zeitpunkt nicht von einer Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten, bzw. ihrem Schutzzweck, ihrer Erhaltungsziele oder dafir
maBgeblichen  Gebietsbestandteile auszugehen. Die Eingriffsregelung nach dem
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Bundesnaturschutzgesetz (vgl. § 1 a Abs. 3 BauGB) entfallt gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB.

e Keine Auswirkungen nach BImSchG

Es bestehen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach
§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

o Fazit

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13
a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen erfiillt, so dass von diesem
Instrument Gebrauch gemacht wird.

1.5 Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Eilsen (Berichtigung)

Der wirksame Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Eilsen stellt die von der 3. Anderung
des B-Planes Nr. 10 betroffenen Flachen als Sondergebiet ,Klinik" (SO) und die stddstliche
Flachen als Griinflache mit der Zweckbestimmung , Spielplatz" dar.

Die 3. Anderung des B-Planes Nr. 10 hat fiir die an die Fritz-Reuter-StraBe nordwestlich
angrenzenden Grundstiicksflichen die Anderung des bisher festgesetzten Sondergebietes
.Klinik" und der bisher festgesetzten Griinflache ,Spielplatz" in ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) zum Ziel. Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Eilsen wird daher im
Zuge der Berichtigung derart geandert, dass das in diesem Bereich bisher wirksam dargestellte
Sondergebiet (SO) ,Klinik" in eine Wohnbauflaiche geandert wird. Die &stlich daran
angrenzende Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® wird in diesem
Zusammenhang ebenfalls in eine Wohnbauflache geandert.

Die Darstellung von Wohnbauflachen dient der Deckung des auf die Gemeinde HeeBen
bezogenen Wohnbedarfs. Die Flachen nehmen jedoch nur einen kleinrdumigen Bereich des
bisherigen Sondergebietes ein, sodass auf einen mathematischen Nachweis des Wohnbedarfs
verzichtet wird.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldane aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln sind, kann auf der Grundlage der
Berichtigung des Flachennutzungsplanes somit entsprochen werden.

Auf die als Anlage dieser Begriindung beigefiigte Planzeichnung der Berichtigung des FNPs
wird hingewiesen und Bezug genommen.
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Eilsen (Lage des
Plangebietes ist mit einem Pfeil gekennzeichnet)

1.6 Zielvorgaben durch iibergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

1.6.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017/LROP-VO
2022)

Allgemeine Darstellungen

Grundsatzlich werden in Bezug auf die Siedlungsentwicklung und die Ausweisung von
Bauflachen im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen die folgenden Ziele und
Grundsatze formuliert:

o Die Auswirkungen des demographischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevolkerungsstruktur und die raumliche Bevélkerungsverteilung sind bei allen Planungen
und MaBnahmen zu berticksichtigen.

. Dariiber hinaus werden grundsatzliche regionalplanerisch relevante Hinweise und
Grundsatze fir die Beanspruchung von Siedlungs- und Freirdumen getroffen. Danach
sollen in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden (LROP 2.1.01). Ferner sollen Siedlungsstrukturen gesichert und
entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge flir alle Bevélkerungsgruppen gewahrleistet werden;
sie sollen in das offentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden (LROP
2.1.02).

o Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und
MaBnahmen der AuBenentwicklung haben (LROP 2.1.06 Satz 1).
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o GemaB 3.1.1.02 LROP ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die
Siedlungsentwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen
Infrastruktureinrichtungen zu minimieren. Flachenbeanspruchende MaBnahmen sollen
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechen; dabei sollen
Mdglichkeiten der Innenentwicklung und der Wiedernutzung brachgefallener Industrie-,
Gewerbe- und Militarstandorte genutzt werden (LROP 3.1.1.04 Satz 2).

Den Vorgaben der Raumordnung wird im Rahmen der 3. Anderung des B-Plans Nr. 10
entsprochen, da durch die Inanspruchnahme kleinrdumiger Grundstiicksflachen Flachen im
Siedlungszusammenhang planungsrechtlich vorbereitet bzw. hinsichtlich ihrer bisher
planungsrechtlich mdglichen Bebaubarkeit optimiert werden, die zur Deckung des
Baulandbedarfes beitragen werden.

Durch die Inanspruchnahme von bereits siedlungsstrukturell gepragten Flachen kann der
weiteren groBflachigen Inanspruchnahme von im AuBenbereich gelegenen Flachen vorgebeugt
werden. In diesem Zuge wird auch dem schonenden und sparsamen Umgang mit dem
Schutzgut Boden Rechnung getragen, da fir die Realisierung der Planung nur die unbedingt
erforderlichen Flachen und dabei im Wesentlichen bereits baulich beanspruchte Flachen
einbezogen werden.

Die Férderung der Innenentwicklung bietet sich in diesem Bereich an, da die infrastrukturellen
Voraussetzungen zur Ver- und Entsorgung sowie zur ErschlieBung des Plangebietes vorhanden
sind. Im unmittelbaren Umfeld des Planbereiches grenzen weitere Wohn- und Mischnutzungen
an, die diese Entwicklung unterstitzen.

Darstellungen LROP 2017/LROP-VO 2022 fiir den Planbereich

Fir das Plangebiet trifft das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP 2017/LROP-VO 2022)
keine besonderen Darstellungen.

Das LROP weist der Gemeinde HeeBen keine besonderen Aufgaben oder Funktionen zu.

Der nordwestlich gelegene Harrl ist als Vorranggebiet Wald festgelegt, welches durch die
vorliegende Planung jedoch nicht tangiert wird. Das Plangebiet halt ausreichend Abstand zu
bestehenden Waldfléachen. Gleiches gilt fir das 6stlich der L 451 gelegene Vorranggebiet
Biotopverbund (linienférmig).

Die sudlich von HeeBen verlaufende B 83 ist als Vorranggebiet HauptverkehrsstraBe und die
A2 als Vorranggebiet Autobahn festgelegt.

Fazit

Der Bebauungsplan tragt den v. g. Zielen und Grundsatzen der Landesplanung Rechnung.
Diese Bauleitplanung erstreckt sich auf Flachen innerhalb des bestehenden
Siedlungsbereiches, die der Deckung des sich auf die Gemeinde HeeBen beziehenden
Baulandbedarfes dienen.

Reinold. Stadtplanung GmbH - Fauststralle 7 — 31675 Biickeburg
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Abb.: Auszug aus dem Landes-Raumordnungsprogramm LROP 2017 (Lage des Plangebietes durch Pfeil
markiert)
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Abb.: Auszug aus dem Landes-Raumordnungsprogramm LROP-VO 2022 (Lage des Plangebietes durch
Pfeil markiert)
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1.6.2 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Schaumburg (2003)

Das Regionale Raumordnungsprogramm konkretisiert die Aussagen und Darstellungen aus
dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen. Zu beachten ist, dass das Regionale
Raumordnungsprogramm  (2003) sich auf ein adlteres Modell des Landes-
Raumordnungsprogramms Niedersachsen bezieht und daher die Darstellungen von den o.g.
abweichen kdnnen.

Daruber hinaus wird derzeit vom Landkreis Schaumburg das Regionale
Raumordnungsprogramm neu aufgestellt. In diesem Zusammenhang flihrte der Landkreis
Schaumburg flir den Entwurf des RROP 2025 das offentliche Beteiligungsverfahren im
Zeitraum vom 09. Februar bis zum 26. Marz 2026 durch.

Nachfolgend wird jedoch auf das RROP aus dem Jahr 2003 Bezug genommen, da dieses derzeit
die maBgebliche und rechtsverbindliche Grundlage bildet.

Allgemeine Darstellungen und Ziele des RROPs

e GemaB Regionalem Raumordnungsprogramm des Landkreises Schaumburg (RROP) wird
der nordlich und westlich angrenzenden Gemeinde Bad Eilsen innerhalb der
Samtgemeinde Eilsen die Funktion eines Grundzentrums (D 1.6.03) zugewiesen.

e Ferner ist die unmittelbar angrenzende Gemeinde Bad Eilsen als Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr dargestellt (vgl. D 1.5.07 und D
3.8.06).

e Wie auch die Gemeinde Bad Eilsen liegt auch die Gemeinde HeeBen verkehrsgtinstig an
der im RROP als HauptverkehrsstraBe von Uberregionaler Bedeutung dargestellten B 83
und der als HauptverkehrsstraBe von regionaler Bedeutung dargestellten L 451 liegt (D
3.6.3.01).

e Die im Osten verlaufende Bahnanlagen der RSE Rhein-Sieg-Eisenbahn GmbH, Strecke
Stadthagen — Rinteln, wird im RROP als sonstige Eisenbahnstrecke dargestellt (3.6.2.01).

e Am ostlichen Siedlungsrand schlieBen Fléchen eines Vorsorgegebietes flir Landwirtschaft,
aufgrund hohen, nattirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials,
sowie eines Vorsorgegebietes flir Erholung in Kombination mit Vorsorgegebieten flir Natur
und Landschaft an. Westlich ist entlang der Blickeburger Aue ein Vorranggebiet fiir Natur
und Landschaft festgelegt. Die v.g. Vorrang- und Vorsorgegebiete werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Die mit der Anderung des Bebauungsplans verbundene kleinrdumige Entwicklung eines
Allgemeinen  Wohngebietes zum Zwecke der Nachverdichtung innerhalb des
Siedlungsbereiches der Gemeinde HeeBen wirkt sich nicht auf die v.g. Vorranggebiete und
sonstigen Schutzgebiete sowie Gebiete mit besonderen regionalen Zielen aus.

e Inden Erlduterungen zum Regionalen Raumordnungsprogramm wird darauf hingewiesen,
,dass vor der siedlungsméBigen Uberplanung von AuBenbereichsfléchen die Kommunen
vorrangig zu prifen haben, inwieweit der neue Fldchenbedarf durch sog.
InnenentwicklungsmalBnahmen gedeckt werden kann (stadtebauliche Innenentwicklung).
So sollen die bendtigten Baufliachen nach Moéglichkeit in Baulticken, auf Brachfidchen,
ehemaligem Militdrgeldnde (Konversion) und als Arrondierungsflachen am Rande
vorhandener Siedlungen untergebracht werden." (E 1.5.02)

e Bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen soll auf eine sparsame
Inanspruchnahme und eine mdglichst geringe zusatzliche Versiegelung des Bodens
hingewirkt werden. Einer Zersiedelung der Landschaft ist entgegenzuwirken. Freirdume
sind nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flir Bebauung jeglicher Art in Anspruch

Reinold. Stadtplanung GmbH - Fauststralle 7 — 31675 Biickeburg
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zu nehmen. Vorrangig sind vorhandene Baullicken zu schlieBen und Ortsrandlagen
abzurunden (D 1.5.02).

Diesem Sachverhalt kann durch die vorliegende Planung Folge geleistet werden.

Darstellungen des RROPs fiir das Plangebiet

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 erstreckt sich auf Flachen, die als unbebauter
Bereich innerhalb des Siedlungsgebietes der Gemeinde HeeBen dargestellt sind. Weitere
Angaben flir das Plangebiet sind aufgrund des Gbergeordneten und grobmaschigen MaBstabs
des Regionalen Raumordnungsprogramms nicht abzuleiten.

Die Ostlich und westlich angrenzenden Vorsorge- und Vorranggebiete werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes und die damit verbundene Nachverdichtung nicht
beeintrachtigt.

Aus der mit diesem Bebauungsplan verbundenen baulichen Entwicklung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen der im RROP des Landkreises Schaumburg dargestellten oben genannten
Vorbehalts- und Vorranggebiete verbunden, da sich der Planbereich auf einen bereits
siedlungsstrukturell gepragten Bereich im Siedlungszusammenhang von HeeBen bezieht.

Abb.: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Schaumburg (2003),
die Lage des Plangebietes ist mit einem Pfeil gekennzeichnet
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2 Aufgaben des Bebauungsplanes

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 soll als verbindlicher Bauleitplan die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundsticke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung erfolgt.
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Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Der B-Plan ist darliber hinaus auch Grundlage fiir die weiteren
MaBnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung der Planung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches.

In diesem Sinne soll diese Bauleitplanung die fir ihren raumlichen Geltungsbereich
zutreffenden stadtebaulichen Ziele sichern helfen und die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu seiner Verwirklichung schaffen.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung erstreckt sich auf die Flichen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite"® mit den
Teilflachen Flst. 16/13 und dem Flst. 16/14 und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: ausgehend von dem silidwestlichen Grenzpunkt des Flst. 42/13
durch die siidliche Grenze des Flst. 42/13 auf einer Lange von rd.
63 m,

im Osten: von diesem Punkt aus das Flst. 15 orthogonal nach Siden

querend und auf den nordwestlichen Grenzpunkt des Flst. 14
zulaufend, von diesem Punkt nach Siden fortsetzend durch die
westliche Grenze des Flst. 14,

im Siden: durch die noérdliche Grenze des Flst. 17/9 (Fritz-Reuter-StraBe)
und
im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flst. 16/20 (WiesenstraBe) und

16/19 sowie von dem norddstlichen Grenzpunkt des Fist. 16/19
ausgehend das FIst. 15 nach Norden querend und auf den
sudwestlichen Grenzpunkt des Flst. 42/13 zulaufend.

Die Flurstilicke liegen innerhalb der Gemarkung HeeBen, Flur 2.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung des B-Planes Nr. 10 wird
in der Planzeichnung im MaBstab 1:1.000 verbindlich dargestellt.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite*,
einschl. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Eilsen
- Begruindung -

Abb.: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung, Kartengrundlage:
ALKIS, M. 1:1.000 i.0., © GeoBasis-DE/LGLN (202)
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3.2 Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation
3.2.1 Nutzungsstrukturen im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung

Der Anderungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
~Koppelsbruch und Kirchbreite" befindet sich im Siedlungsbereich der Gemeinde HeeBen
sudlich der Buckeberg Klinik, nordlich der Fritz-Reuter-StraBe und 6stlich der WiesenstraBe.
Das Plangebiet umfasst Teilflachen des durch den Bebauungsplan Nr. 10 ,Koppelsbruch und
Kirchbreite®, einschl. dessen 1. Anderung, bislang als Sondergebiet ,Klinik" festgesetzten
Klinikgeldndes einschlieBlich der zugehoérigen Parkanlage sowie die 6stlich angrenzende
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz".

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen werden Uberwiegend durch die parkartig
gestalteten Freiflachen der Biickeberg Klinik gepragt. Die Flachen weisen einen teilweise
dlteren Gehdlzbestand sowie offene Griinflachen auf und dienen bislang als Bestandteil des
Klinikgelandes. Die Ostlich angrenzende Spielplatzflache stellt sich derzeit Gberwiegend als
Grun- bzw. Rasenflache mit randlichen Gehdlzstrukturen dar. Der urspriinglich vorhandene
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Spielplatz wurde zwischenzeitlich auBer Betrieb genommen und wird nicht mehr als 6ffentliche

Spiel- und Bewe

gungsflache genutzt.

Das nahere Umfeld des Plangebietes wird Uberwiegend durch Wohnnutzungen sowie die
Einrichtungen der Buickeberg Klinik gepragt. Sidlich der Fritz-Reuter-StraBe sowie Ostlich des
Plangebietes schlieBen sich bestehende Wohngebiete mit freistehenden Einfamilienhdausern
und groBziigigen Gartenflachen an. Die vorhandene Bebauung ist tiberwiegend eingeschossig
und entspricht dem fir diesen Bereich charakteristischen aufgelockerten Siedlungsbild.
Erganzt wird die Wohnnutzung im siidwestlichen Umfeld durch eine Kindertagesstatte, die zur
Versorgung des Wohngebietes mit sozialen Infrastruktureinrichtungen beitragt und den
wohngebietsbezogenen Charakter des Umfeldes zusatzlich unterstreicht.

Nordlich des Plangebietes befinden sich die Gebaude und Freianlagen der Blickeberg Klinik.
Im weiteren nérdlichen Umfeld schlieBen sich zentrale Einrichtungen des Siedlungsbereiches
Bad Eilsen an. Hierzu zahlen insbesondere ein Lebensmittelmarkt, kirchliche und gemeindliche
Einrichtungen, der Kurpark sowie die Landesfinanzschule. Norddstlich des Plangebietes
befindet sich zudem der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB).

Westlich des Plangebietes erstrecken sich Griin- und Freiflachen entlang der Blickeburger Aue.
Hierzu gehdren unter anderem ein Wohnmobilstellplatz mit angrenzenden Griinflachen sowie

weitere Freiraumbereiche.

Sitdwestlich befinden sich darliber

hinaus Sport-

und

Vereinsflachen. Ostlich des Plangebietes verliuft zudem die Bahnanlage der RSE Rhein-Sieg-
Eisenbahn GmbH, Strecke Stadthagen — Rinteln.

Insgesamt stellt sich das Plangebiet als Teil eines bestehenden und funktional gemischt
gepragten Siedlungszusammenhangs dar. Die Flachen sind bereits erschlossen und in die
vorhandene Siedlungsstruktur eingebunden. Die geplante wohnbauliche Entwicklung erfolgt
somit innerhalb eines vorgepragten und integrierten Siedlungsbereiches.

Abb.: Nutzungsstrukturen im Plangebiet und dessen Umgebung, Kartengrundlage: AK 5, M. 1:5.000
© GeoBasis-DE/LGLN (2026)
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3.2.2 Baurechtliche Situation

Aus der nachfolgenden Abbildung gehen die Lage und Abgrenzung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 sowie die Abgrenzung des rechtsverbindlichem Bebauungsplanes Nr.
10, einschl. dessen 1. und 2. Anderung sowie die Abgrenzung der in der unmittelbaren
Umgebung gelegenen rechtsverbindlichen Bebauungspléne hervor.

Abb.: Ubersicht der Bebauungsplédne in der Umgebung des Planbereiches, Kartengrundlage: Auszug aus
der Amtlichen Karte (AK 5), M 1:5.000 (i.0.), © GeoBasis-DE/LGLN (2026)
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» Bebauungsplan Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite"

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 erstreckt sich auf Teilflichen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite®. Der
Bebauungsplan Nr. 10 setzt auf den Flichen der 3. Anderung ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Kur®" mit einer Grundflachenzahl von 0,2, einer Geschossflachenzahl von
0,3 sowie I Vollgeschoss fest. Zudem wird eine Bauweise mit nur Einzelhdusern und eine
Dachneigung zwischen 28 und 38 Grad festgesetzt. Fir den suddstlichen Bereich der
vorliegenden 3. Anderung wird zudem eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
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LSpielplatz" und eine nachrichtlich eine Umformerstation (Trafohaus) festgesetzt.

Fir die 6stlich und stdlich angrenzenden Flachen setzt der Bebauungsplan Nr. 10 Allgemeine
Wohngebiete (WA), private Griinflachen und die fiir die ErschlieBung erforderlichen
offentlichen StraBenverkehrsflachen fest. Die MaBe der baulichen Nutzung sind analog zum
festgesetzten Sondergebiet ,Kur® mit einer Grundflachenzahl von 0,2, einer
Geschossflachenzahl von 0,3, I Vollgeschoss, einer Dachneigung von 28 bis 38 Grad und einer
Bauweise von nur Einzelhdausern festgesetzt.

Ein Nutzungskonflikt mit dem im Plangebiet hinzutretenden Allgemeinen Wohngebiet ist
aufgrund der gleichartigen Nutzungsart nicht ableitbar und mit den Grundsétzen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Abb.: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite",
Gemeinde HeeBen (ohne MaBstab)
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> Bebauungsplan Nr. 10,,Koppelsbruch und Kirchbreite" 1. Anderung

Die rechtsverbindliche 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und
Kirchbreite® erstreckt sich auf Flachen nordlich der Fritz-Reuter-StraBe, westlich der
WiesenstraBe sowie Ostlich und westlich der SchulstraBe. Der raumliche Geltungsbereich
umfasst vollstindig den rdumlichen Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 diente insbesondere der planungsrechtlichen

Reinold. Stadtplanung GmbH - Fauststralle 7 — 31675 Biickeburg
18



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite*,
einschl. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Eilsen
- Begruindung -

Vorbereitung eines Kindergartenstandortes innerhalb der sudlich der Fritz-Reuter-StraBe
gelegenen Wohnbauflachen sowie der Anpassung der Festsetzungen an die zum damaligen
Zeitpunkt geltenden stadtebaulichen und bauordnungsrechtlichen Anforderungen. Hierzu
wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen neu geordnet, die Bauweise angepasst sowie
Regelungen zur Gestaltung, zur Anordnung von Stellpldtzen und zur Durchgriinung des
Gebietes getroffen. Gleichzeitig wurde das bislang festgesetzte Sondergebiet ,Kur" in ein
Sondergebiet ,Klinik" Uberfiihrt und die planungsrechtlichen Entwicklungsmdglichkeiten des
Klinikstandortes durch eine Erhdéhung der Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,3 angepasst.
Dariiber hinaus wurden die ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung sowie weitere
Festsetzungen zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung aufgenommen.

Ein Nutzungskonflikt mit dem im Plangebiet hinzutretenden Allgemeinen Wohngebiet ist
aufgrund der gleichartigen Nutzungsart weiterhin nicht ableitbar und mit den Grundsatzen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Abb.: Auszug aus der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 , Koppelsbruch
und Kirchbreite", Gemeinde HeeBBen (ohne MaBstab)
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> Bebauungsplan Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite" 2. Anderung

Die rechtsverbindliche 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und
Kirchbreite" erstreckt sich auf einen Teilbereich der im Siiden des Plangebietes der 1. Anderung
festgesetzten Kindertagesstatte und Allgemeinen Wohngebiete &stlich der SchulstraBe. Der
rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der
vorliegenden 3. Anderung.

Anlass der Planung war die Erweiterung der bestehenden Kindertagesstatte. Hierzu sollte ein
sudlich des Kindergartens gelegenes Einfamilienhaus kiinftig fiir Zwecke der Kindertagesstatte
genutzt werden. Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Nutzung wurde die Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes angepasst und die flir
die Kindertagesstatte festgesetzte Flache entsprechend erweitert. Gleichzeitig wurde fir die
einbezogene Flache die bereits fiir die Kindertagesstatte geltende offene Bauweise ohne
Beschrankung der Gebdudeldnge Ubernommen. Darliber hinaus wurden die Oortlichen
Bauvorschriften angepasst. Fiir den Bereich der Kindertagesstatte entfielen die bisherigen
Vorgaben zu Dachformen und Dachneigungen, um die bauliche Erweiterung und Umnutzung
des Gebdudes zu ermdglichen. Weitere Anderungen an den Festsetzungen des
Bebauungsplanes waren mit der 2. Anderung nicht verbunden.

Die Festsetzungen der 2. Anderung werden durch die vorliegende 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 nicht berthrt. Ein Nutzungskonflikt mit dem im Plangebiet
hinzutretenden Allgemeinen Wohngebiet ist aufgrund der gleichartigen Nutzungsart weiterhin
nicht ableitbar und mit den Grundsatzen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar.

Abb.: Auszug aus der rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 , Koppelsbruch
und Kirchbreite", Gemeinde HeeBen (ohne MaBstab)
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» Bebauungsplan Nr. 16 ,,Remisengeldnde”

Mit dem Bebauungsplan Nr. 16 (zusammengefasst mit dem Bebauungsplan Nr. 29, Gemeinde
Bad Eilsen) wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die gestalterische
Aufwertung der zwischen der BahnhofstraBe und WiesenstraBe gelegenen und Uberwiegend
unbebauten Grundstiicksflachen und Stellplatzflachen (,Remisengelande™) geschaffen. Zu
diesem Zweck wurden neben offentlichen Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen
~verkehrsberuhigter Bereich™ und ,Parkplatz und Kommunikation — kulturelle und touristische
Veranstaltungen®™ auch Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Wohnmobilpark/Kur-,
kulturelle und touristische Einrichtungen® und , Wohnmobilpark®™, Allgemeine Wohngebiete
gem. § 4 BauNVO sowie o6ffentliche Grinflachen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt.

Abb.: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 29 ,Remisengelande®, (ohne MaBstab)
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Unmittelbare stadtebaulich negative Auswirkungen auf die in Rede stehende 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 sind aufgrund der Entfernung zu den hier in Rede stehenden
Bebauungsplanen nicht zu erwarten.
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3.3 Ziele und Zwecke der Planung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite® dient der
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine auf den Siedlungsbereich
HeeBen bezogene Deckung des lokal bezogenen Wohnbaulandbedarfes. Anlass der Planung
ist die Absicht der Biickeberg Klinik, eine Teilflache des bislang als Sondergebiet ,Klinik"
festgesetzten Areals flir eine Wohnbebauung bereitzustellen und damit einen Beitrag zur
Deckung des ortlichen Wohnraumbedarfs zu leisten. Die Blickeberg Klinik ist hierzu an die
Gemeinde HeeBen mit dem Wunsch herangetreten, die bislang als Sondergebiet ,Klinik"
festgesetzten Flachen teilweise einer Wohnnutzung zuzufiihren, da diese fiir die betrieblichen
Ablaufe sowie fur kiinftige Entwicklungserfordernisse der Klinik nicht mehr benétigt werden.
Da die Flachen bereits auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen sind und durch die vorhandene Verkehrs- und
Leitungsinfrastruktur erschlossen sind, sollen diese aus Griinden der Forderung der
Innenentwicklung und Abrundung des Wohnsiedlungsbereiches zur Deckung des v.g.
Baulandbedarfs herangezogen werden.

Die angestrebte bauliche Entwicklung von ca. drei bis vier Wohngrundstiicken nérdlich der
Fritz-Reuter-StraBe ist jedoch auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 10, einschl. der fiir diesen Bereich
rechtsverbindlichen 1. Anderung, derzeit nicht zuldssig, sodass fiir diese Planung eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich wird. Hierzu sollen Teilflichen des bislang
festgesetzten Sondergebietes , Klinik" (Flst. 16/13) sowie die 6stlich daran angrenzende bislang
festgesetzte Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" (Flst. 16/14) als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Mit der Uberplanung der bislang als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz"
festgesetzten Flache entfallt zugleich die bisher planungsrechtlich gesicherte
Spielplatznutzung. Gleichzeitig bestehen im Siden von HeeBen sowie im westlich
angrenzenden Wohngebiet der Gemeinde Bad Eilsen geeignete und funktionsfahige Spiel- und
Bewegungsangebote, sodass eine ausreichende Versorgung weiterhin gewahrleistet ist.
Zudem wurde die bislang festgesetzte Spielplatzflache aufgrund der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Grin- und Freiflaichen sowie der ndrdlich der BahnhofstraBe gelegenen
Parkanlagen nur in geringem Umfang genutzt. Da im Umfeld weiterhin ausreichend Spiel- und
Bewegungsangebote vorhanden und fuBlaufig erreichbar sind, ist die Aufgabe der bisherigen
Zweckbestimmung ,Spielplatz® unter Berlcksichtigung der ortlichen Versorgungssituation
stadtebaulich vertretbar. Erganzend ist zu beriicksichtigen, dass in der Vergangenheit auf
Grundlage des § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen Gesetzes Uber Spielpldtze (NSpG) in
Bebauungsplanen mit festgesetzten Wohngebieten Kinderspielpldtze nachzuweisen und
entsprechende Flachen festzusetzen waren. Mit der Aufhebung des Niedersachsischen
Gesetzes Uber Spielplatze am 10.12.2008 entfiel diese gesetzliche Nachweispflicht. Ein
rechtliches Erfordernis zur Vorhaltung der bislang festgesetzten Spielplatzflache besteht daher
nicht mehr.

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, den lokal vorhandenen Wohnbaulandbedarf
durch die Nutzung bereits Uberplanter und im Siedlungszusammenhang gelegener Flachen zu
decken. Die Entwicklung der bislang unbebauten Grundstiicksflachen tragt zur Férderung
der Innenentwicklung, zur SchlieBung bestehender Siedlungslicken und zur
stadtebaulichen Abrundung des bestehenden Wohnsiedlungsbereiches entlang der Fritz-
Reuter-StraBe bei. Gleichzeitig wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich vermieden und damit ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
geleistet. Die Bauleitplanung soll damit in angemessener und kleinrdumiger Weise zur
Stabilisierung und Entwicklung der 6rtlichen Einwohnerstruktur beitragen.

Die kinftige Wohnbebauung soll sich hinsichtlich ihrer baulichen Dichte und stadtebaulichen
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Struktur in die umgebende Bebauung einfligen. Zur Wahrung eines harmonischen Ortsbildes
und zur Fortfihrung der bestehenden stadtebaulichen Konzeption soll fiir das WA-Gebiet das
bislang fiir diesen Bereich festgesetzte MaB der baulichen Nutzung unverdndert
Ubernommen werden. Dementsprechend werden fir das Allgemeine Wohngebiet eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, sowie eine eingeschossige und offene Bauweise festgesetzt.
Die Festsetzungen entsprechen den bislang flir diesen Bereich geltenden Regelungen und
tragen zu einer vertraglichen Einfligung der geplanten Wohnbebauung in das bestehende
Siedlungsgefiige bei. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch Garagen,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO soll bis zu 50 %
zugelassen werden, sodass eine maximale Versiegelung entsprechend einer GRZ von 0,45
ermoglicht wird.

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbaugrundstiicke erfolgt tber die bestehende Fritz-
Reuter-StraBe. Das stadtebauliche Konzept greift damit auf die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur zurlick und vermeidet die Anlage zusatzlicher ErschlieBungsstraBen. Vor
dem Hintergrund des begrenzten Entwicklungsumfangs von lediglich drei bis vier
Wohngrundstiicken ist von keiner wesentlichen Zunahme des Verkehrsaufkommens
auszugehen. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist als gesichert anzusehen; ein
Ausbau oder eine wesentliche Anpassung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur wird durch
die Planung nicht erforderlich.

Zur Vermeidung und Reduzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zur
Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Untersuchung der lokal
planungsrelevanten Arten durchgeflihrt. Die Ergebnisse zeigen, dass die geplante
Wohnbauentwicklung unter Beriicksichtigung geeigneter  Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen artenschutzrechtlich umsetzbar ist.

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange enthdlt die vorliegende
Bebauungsplananderung  daher  Festsetzungen zur  Durchfiihrung  vorgezogener
artenschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen). Zur Sicherung der
Okologischen Funktionen von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Fledermdusen sowie
héhlenbewohnenden Vogelarten sind Nisthilfen und Fledermauskasten an geeigneten Baumen
im Park der Bickeberg Klinik anzubringen (FIst. 16/13). Zur Kompensation mdglicher
Habitatverluste flir die Freibrliter wird entlang der nérdlichen Grenze des WA-Gebietes eine
5 m breite, dreireihige Heckenpflanzung festgesetzt. Die MaBnahme dient zugleich der
landschaftsgerechten Eingriinung des Baugebietes und der Einbindung in das bestehende
Umfeld. Erganzend enthalten die Hinweise zum Bebauungsplan Regelungen zur zeitlichen
Begrenzung der Baufeldraumung, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
zu vermeiden. Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Ausgleichs- und
SicherungsmaBnahmen kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte ausgeschlossen werden.

Um die v.g. CEF-MaBnahmen dauerhaft planungsrechtlich zu sichern, wird das gesamte
Flurstick 16/13 vollstandig in den raumlichen Geltungsbereich der vorliegenden
Bebauungsplananderung einbezogen. Das flir diesen Bereich festgesetzte Sondergebiet
,Klinik™ mit den darin festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen und den bestehenden
Festsetzungen werden unverdndert aus der rechtsverbindlichen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 (bernommen. Hierzu zdhlen insbesondere die Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 sowie einer eingeschossigen und offenen Bauweise. Durch
die unverdnderte Ubernahme der bestehenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die bestehende Kliniknutzung erhalten bleiben
und keine weitergehenden baulichen Entwicklungsméglichkeiten begriindet werden.

Daruber hinaus sollen die im Bebauungsplan Nr. 10 sowie dessen rechtsverbindlicher
1. Anderung getroffenen ortlichen Bauvorschriften zur Dachform, Dachneigung und
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Dachfarbe unverédndert in die vorliegende 3. Anderung iibernommen werden. Diese sehen fiir
die Hauptbaukorper ausschlieBlich Sattel- und Walmdacher mit beidseitig gleich geneigten
Dachflachen sowie eine Dachneigung von 28° bis 36° vor. Als Dacheindeckung sind
ausschlieBlich rote Dachpfannen mit geringen Farbabweichungen in Richtung Rotbraun
zulassig. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass sich die kiinftige Wohnbebauung
gestalterisch in das bestehende Siedlungsbild einfligt und die stadtebauliche Einheitlichkeit des
Wohngebietes gewahrt bleibt.

Zudem soll die bestehende textliche Festsetzung aus der rechtsverbindlicher 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 Ubernommen werden, wonach auf den nicht iliberbaubaren
Grundstiicksflachen entlang der offentlichen Verkehrsflachen Garagen, Carports und
Nebenanlagen ausgeschlossen werden. Die Festsetzung dient der Freihaltung der
straBenseitigen Vorgartenbereiche, der Sicherung eines geordneten StraBen- und Ortsbildes
sowie der Vermeidung einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Qualitat des o6ffentlichen
Raumes. Zugleich wird die bestehende stadtebauliche Konzeption fortgefiihrt und eine
harmonische Einfligung der neuen Wohnbebauung in das vorhandene Wohnumfeld
sichergestellt.

Im Hinblick auf die Oberflachenentwasserung sind durch die vorliegende
Bebauungsplandnderung keine erheblichen Anderungen der bestehenden Abflussverhiltnisse
zu erwarten. Die zulassige Versiegelung wird fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes
gegenliber den bestehenden Festsetzungen nicht erhoht. Die Entwdsserung des
Niederschlagswassers kann weiterhin Uber die vorhandenen Entwadsserungseinrichtungen
sichergestellt werden. Die ordnungsgemdBe Ableitung des auf neu bebaubaren Flachen
anfallenden Oberflachenwassers ist im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsplanung
nachzuweisen.

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist (ber die vorhandenen
Einrichtungen und Leitungsnetze gesichert. Durch die vorliegende Bebauungsplandanderung
ergeben sich keine grundlegenden Anderungen der bestehenden Ver- und
Entsorgungssituation. Die vorhandenen Leitungsinfrastrukturen sind zur Versorgung der
bestehenden und geplanten Nutzungen ausreichend dimensioniert.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir die innerhalb des Plangebietes gelegenen Bauflachen werden als Art der baulichen Nutzung
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdaB § 4 BauNVO sowie ein Sondergebiet (SO)
gemdB § 11 BauNVO festgesetzt. Wahrend das Allgemeine Wohngebiet der
planungsrechtlichen Vorbereitung der angestrebten Wohnbauentwicklung dient, wird das
bestehende Sondergebiet zur Sicherung der Kliniknutzung unverandert aus der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 iibernommen.

4.1.1 Art der baulichen Nutzung - Alilgemeines Wohngebiet

Fir die nordlich der Fritz-Reuter-StraBe festgesetzten Bauflachen wird zur Deckung des lokalen
Wohnbedarfs in Anlehnung an die 6stlich und sidlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche
ein Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

e Allgemein zuldssige Nutzungen

Innerhalb des WA-Gebietes werden die nachfolgenden Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zugelassen:
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- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zielsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung des auf den Siedlungsbereich HeeBen lokal
bezogenen Wohnbaulandbedarfes.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung orientiert sich an dem fir Allgemeine
Wohngebiete unter § 4 Abs. 2 BauNVO vorgegebenen Katalog der allgemein zuldssigen
Nutzungen. GemaB § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend — jedoch
nicht ausschlieBlich — dem Wohnen.

Der Siedlungsabschnitt soll sich auch zukiinftig hinsichtlich der Nutzungsstruktur und Bauweise
in die auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 10 realisierten
Wohnsiedlungsbereiche einfligen. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, die nicht stérenden und fiir Allgemeine Wohngebiete typischen
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sollen jedoch als Elemente der wohnortnahen Grundversorgung der
Bevdlkerung grundsatzlich zugelassen werden (§ 4 Abs. 2 BauNVO).

Dabei sollen jedoch die neben dem Wohnen zuldssigen allgemeinen Nutzungen eine Erganzung
der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung schaffen sowie Mdglichkeiten der Schaffung
von Arbeitsstatten und Arbeitsplatzen eréffnen, um die Aspekte der Vereinbarkeit von Familie
und Beruf zu férdern.

Vor dem Hintergrund der Forderung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf sollen diese
wohngebietsvertraglichen Nutzungen neben der v. g. Verbesserung der Versorgung auch als
wohnortnahe Arbeitsstatten planungsrechtlich zugelassen werden. Dies gilt flir die Auslibung
von freien Berufen und nicht stérenden Dienstleistungsbetrieben.

¢ Nicht zulassige Nutzungen und Einrichtungen

Da im WA-Gebiet primar der lokal erkennbare Baulandbedarf gedeckt werden soll, werden zur
Gewabhrleistung einer mit dem bestehenden Wohnumfeld zu vereinbarenden Nutzungsstruktur
Nutzungen und Einrichtungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO, die dazu geeignet sind, die
Wohngqualitat der benachbarten und in diesem Bereich neu hinzukommenden Wohnnutzungen
durch betriebsbedingte Verkehrsaufkommen (An- und Abfahrten) zu beeintrachtigen oder sich
auch aufgrund ihrer Flacheninanspruchnahme nicht mit dem stadtebaulichen Ziel der Deckung
des Baulandbedarfes vereinbaren lassen (Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO), auch innerhalb
dieses WA-Gebietes gem. § 4 Abs. 3 i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Hierbei handelt
es sich um:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
Diese Festsetzung soll auch mit Ricksicht auf die in der unmittelbaren Nachbarschaft
angrenzenden Wohnnutzungen daftiir Sorge tragen, dass keine Nutzungen zugelassen werden,

die grundsatzlich zur Entstehung eines Immissionskonfliktes in Folge von stadtebaulichen
Spannungen geeignet waren.
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Die ausgeschlossenen Nutzungen sind dazu geeignet stérende Verkehre in das Baugebiet zu
ziehen und damit die Wohnqualitat in Folge der vermehrt auftretenden Park- und Suchverkehre
zu beeintrachtigen. Hierzu zdhlen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe bendtigen in der Regel groBe Flachen. Dieses wiirde dem
Ziel des Bebauungsplanes, den kurz- und mittelfristigen Wohnbaulandbedarf zu
berlicksichtigen, sowie einem schonenden Umgang mit Grund und Boden aufgrund der in
einem WA-Gebiet unverhaltnismaBig hohen Flachenbeanspruchung entgegenstehen. Diese
Nutzungen koénnen auch auf andere, im Siedlungszusammenhang bestehende Flachen
ausweichen.

4.1.2 Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet , Klinik"

Das innerhalb des Plangebietes festgesetzte Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
,Klinik* wird aus der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 unveréndert
Ubernommen. Ziel ist die unveranderte Sicherung der bestehenden planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fiir den Klinikstandort sowie die Erhaltung der bestehenden und kiinftig
erforderlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Klinik. Eine inhaltliche Anderung der zuldssigen
Nutzungen oder des bisherigen Nutzungszwecks ist mit der vorliegenden
Bebauungsplandnderung nicht verbunden.

Die Einbeziehung der Sondergebietsflachen in den rdumlichen Geltungsbereich der 3.
Anderung erfolgt ausschlieBlich aus Griinden der planungsrechtlichen Sicherung der mit der
Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes verbundenen artenschutzrechtlichen
KompensationsmaBnahmen. Die vorgesehenen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) fir Fledermause und hdéhlenbewohnende Vogelarten sollen innerhalb der
bestehenden Parkanlage der Klinik umgesetzt und dauerhaft gesichert werden. Hierfiir ist die
Einbeziehung der betreffenden Flachen in den rdumlichen Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung erforderlich.

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend den bislang geltenden Festsetzungen
unverandert als Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Klinik"
festgesetzt. Die hierzu bestehende textliche Festsetzung wird ebenfalls unverandert
Ubernommen. Demnach darf die bauliche Nutzung innerhalb des Sondergebietes ausschlieBlich
durch Anlagen und Einrichtungen erfolgen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit den
Belangen des Klinik- bzw. Sanatoriumsbetriebes stehen. Hierdurch wird sichergestellt, dass die
Sondergebietsflachen auch klnftig ausschlieBlich den standortbezogenen
Nutzungsanforderungen der Klinik dienen und die bestehende Funktion des Klinikstandortes
langfristig erhalten bleibt.

4.1.3 MaB der baulichen Nutzung
e Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter des Baugrundstlickes bebaut werden
dirfen.

Fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die in der rechtsverbindlichen
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 bereits festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3
unverandert (bernommen. Die Festsetzung entspricht den bislang fiir diesen Bereich
geltenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und gewahrleistet eine vertragliche
Einfligung der geplanten Wohnbebauung in die umgebenden Siedlungsstrukturen. Gleichzeitig
wird die bestehende stadtebauliche Konzeption fortgefiihrt und eine dem Standort
angemessene bauliche Dichte sichergestellt.

Flr das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Klinik® wird ebenfalls die in der
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rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 festgesetzte Grundflidchenzahl
(GRZ) von 0,3 wunverandert Ubernommen. Hierdurch werden die bestehenden
planungsrechtlichen Entwicklungsmaoglichkeiten des Klinikstandortes unverandert gesichert.
Eine Erweiterung der bislang zuldssigen baulichen Ausnutzung ist mit der vorliegenden
Bebauungsplandnderung nicht verbunden.

GemaRB § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 %
Uberschritten werden. Hierdurch ergibt sich fiir das WA-Gebiet sowie fiir das SO-Gebiet eine
maximal zuldssige Versiegelung entsprechend einer GRZ von 0,45. Die hierdurch ermdglichte
zusatzliche Flacheninanspruchnahme beschrankt sich auf untergeordnete Nebenanlagen und
dient einer bedarfsgerechten Grundstlicksnutzung innerhalb des bereits erschlossenen
Siedlungsbereiches.

Da die Grundflachenzahl flir das Allgemeine Wohngebiet und das Sondergebiet unverandert
aus dem bisherigen Planungsrecht (ibernommen wird, bleibt die zuldassige bauliche Dichte im
Plangebiet grundsatzlich erhalten. Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen zusatzlichen
Versiegelungen beschranken sich auf untergeordnete Nebenanlagen und flihren angesichts
der geringen GebietsgroBe sowie der bestehenden siedlungsstrukturellen Pragung des
Plangebietes nicht zu erheblichen zusatzlichen Beeintrachtigungen von Boden, Natur und
Landschaft.

e Geschossflachenzahl (GFZ)

Flir das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Klinik® wird die in der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 festgesetzte
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 unverandert U(bernommen. Hierdurch werden die
bestehenden  planungsrechtlichen  Entwicklungsmdglichkeiten  des  Klinikstandortes
unverandert gesichert.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
verzichtet. Die stadtebaulich geordnete Entwicklung kann hier bereits durch die Festsetzungen
zum MaB der baulichen Nutzung, insbesondere durch die Grundflachenzahl, die eingeschossige
Bauweise sowie die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen, ausreichend gesteuert
werden. Eine zusatzliche Begrenzung der Geschossflache ist daher nicht erforderlich.

4.1.4 Zahl der Vollgeschosse

Fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die in der rechtsverbindlichen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 festgesetzte Zahl der Vollgeschosse von I Vollgeschoss unverdandert
Ubernommen. Die Festsetzung entspricht damit den bislang fiir diesen Bereich geltenden
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und gewahrleistet eine vertragliche Einfligung der
geplanten Wohnbebauung in die vorhandenen Siedlungsstrukturen. Dartber hinaus entspricht
die Festsetzung der Vollgeschossigkeit den fir die 6stlich und sidlich angrenzenden
Allgemeinen Wohngebiete geltenden Vorschriften des Bebauungsplanes Nr. 10, sodass eine
harmonische Einbindung der geplanten Wohnbebauung in das bestehende Ortsbild
sichergestellt wird.

Fir das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Klinik® wird ebenfalls die in der
rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse von 1 Vollgeschoss unverandert Gbernommen. Hierdurch werden die
bestehenden  planungsrechtlichen  Entwicklungsmdglichkeiten  des  Klinikstandortes
unverdndert gesichert. Eine Anderung der bislang zuldssigen Héhenentwicklung oder der
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baulichen Dichte ist mit der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht verbunden.

4.1.5 Bauweise

Innerhalb des WA- und SO-Gebietes wird die in der rechtsverbindliche 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 bereits festgesetzte offene Bauweise unverandert ibernommen. Die
Festsetzung entspricht den bestehenden stadtebaulichen Strukturen im Plangebiet und den
angrenzenden Wohngebieten und gewahrleistet eine vertragliche Einfiigung der geplanten
Wohnbebauung in das vorhandene Siedlungsgeflige.

4.1.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenzen)

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientieren sich weitgehend an den
Festsetzungen der rechtsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 und
gewahrleisten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes.

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die (berbaubare Grundstiicksflache unter
Beibehaltung der bisherigen stadtebaulichen Konzeption festgesetzt. Das Baufeld halt
weiterhin einen Abstand von 5 m zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen der
WiesenstraBe und der Fritz-Reuter-StraBe sowie einen Abstand von 3 m zu den &stlich
angrenzenden Grundstiicksgrenzen ein. Mit einer Tiefe von rund 18 m wird eine
bedarfsgerechte bauliche Nutzung der Grundstilicke ermdglicht und zugleich eine vertragliche
Einfligung in das bestehende Siedlungsgefiige sichergestellt.

Fir das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Klinik® werden die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ebenfalls weitgehend unverandert aus der rechtsverbindlichen
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ibernommen. Das Baufeld halt weiterhin einen
Abstand von 5 m zur westlich angrenzenden WiesenstraBe sowie 10 m zur ndrdlich
angrenzenden Flurstiicksgrenze ein und weist unverandert eine Tiefe von 25 m auf. Lediglich
im sldlichen Bereich wird die Uberbaubare Grundstiicksflache gegeniliber dem bisherigen
Planungsrecht zurlickgenommen, um einen Abstand von 3 m zu der innerhalb des WA-
Gebietes festgesetzten Anpflanzflache einzuhalten.

Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange hinsichtlich der Belichtung, Bellftung und
Besonnung benachbarter Grundstiicke sind unter Berlicksichtigung der festgesetzten
Baugrenzen und der einzuhaltenden Abstandsvorschriften der Niedersachsischen Bauordnung
nicht zu erwarten.

Zur Wahrung eines offenen und durch Nebenanlagen, Garagen und Carports nicht visuell
eingeschrankten Verkehrsraumes werden die Vorgartenzonen, d.h. auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen, von Garagen,
Carports und Nebenanlagen gem. § 12 und § 14 i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO freigehalten.
Hierdurch bleiben Sichtbeziehungen erhalten und die Durchgriinung des Wohnumfeldes wird
geférdert.

4.2 Ortliche Bauvorschriften

Die in dem Bebauungsplan Nr. 10 sowie dessen rechtsverbindlicher 1. Anderung enthaltenen
ortlichen Bauvorschriften werden fiir das Allgemeine Wohngebiet und das Sondergebiet
,Klinik" unverandert in die vorliegende 3. Anderung tUbernommen.

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist es, die gestalterische Einfligung der kiinftigen Bebauung
in das bestehende Siedlungsbild sicherzustellen und die ortsbildpragenden Merkmale des
Wohngebietes dauerhaft zu erhalten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines siedlungsstrukturell gepragten Bereiches und wird
durch die angrenzenden Wohngebiete sowie die bestehende Kliniknutzung rdumlich gefasst.
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Vor diesem Hintergrund kommt der Gestaltung der kiinftigen Bebauung eine besondere
Bedeutung fiir die Wahrung eines harmonischen Orts- und Siedlungsbildes zu.

Die ortlichen Bauvorschriften sehen fiir die Hauptbaukdrper ausschlieBlich Sattel- und
Walmdacher mit beidseitig gleich geneigten Dachflachen vor. Die zulassige Dachneigung wird
auf 28° bis 36° begrenzt. Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich rote Dachpfannen mit
geringen Farbabweichungen in Richtung Rotbraun zuldssig. Die Festsetzungen orientieren sich
an den im Wohngebiet vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen und gewahrleisten eine
gestalterische Kontinuitat innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges.

Durch die unverénderte Ubernahme der &rtlichen Bauvorschriften wird die bereits mit dem
Ursprungsbebauungsplan und dessen 1. Anderung verfolgte stédtebauliche Konzeption
fortgeflihrt. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass sich die geplante Wohnbebauung in ihrer
dauBeren Gestaltung in die umgebenden Siedlungsstrukturen einfiigt und das bestehende
Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Die ortlichen Bauvorschriften tragen damit zur Erhaltung eines harmonischen
Erscheinungsbildes des Wohngebietes bei und unterstiitzen eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung.

4.3 Verkehr

Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des B-Planes Nr. 10 wird bereits durch die
Fritz-Reuter-StraBe und WiesenstraBe angebunden und liber die JahnstraBe mit Anschluss an
die HauptstraBe an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die
vorhandenen StraBenverbindungen kdnnen zudem die in der naheren Umgebung gelegenen
Versorgungseinrichtungen fuBlaufig sowie mit dem Fahrrad erreicht werden.

Die bestehende ErschlieBungssituation wird durch die vorliegende 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 nicht verandert. Die bereits rechtsverbindlich festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen sind weiterhin ausreichend dimensioniert und leistungsfahig, um
die aus dem Plangebiet resultierenden Verkehre aufzunehmen. Aufgrund des begrenzten
Umfangs der geplanten Wohnbauentwicklung von lediglich drei bis vier Wohngrundstiicken ist
keine wesentliche Zunahme des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des vorhandenen StraBennetzes ergeben sich daher nicht.

Der ruhende Verkehr soll grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicksflachen sichergestellt
werden. Der Stellplatznachweis des festgesetzten SO-Gebietes ist im Zusammenhang mit der
dem Bebauungsplan nachfolgenden konkreten Vorhabenplanung im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens entsprechend den Vorgaben der Niedersachsischer Bauordnung
(NBauO) zu erbringen.

Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung in der BahnhofstraBe und Blickeburger StraBe, sodass auch ortliche und
Uberortliche Ziele in Richtung Stadthagen, Hannover und Rinteln erreicht werden kénnen.

4.4 Belange von Natur und Landschaft/ Eingriffsregelung
4.4.1 Eingriffsregelung/Umweltvertraglichkeitspriifung

Der vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 dient der Forderung der
Innenentwicklung und Nachverdichtung des Siedlungsbereiches und wird daher als B-Plan der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Die Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass sich das Plangebiet in einem rechtsverbindlichen
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B-Plan i.S.d. § 30 BauGB befindet. Die Mdglichkeiten der bisherigen baulichen Nutzung werden
durch Festsetzungen definiert. Fiir den rdumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung des
B-Planes Nr. 10 liegt der rechtsverbindliche B-Plan Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite",
einschl. seiner fiir diesen Bereich rechtsverbindlichen 1. Anderung, vor, der fiir das Plangebiet
ein Sondergebiet ,Klinik" und eine offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
JSpielplatz® festsetzt. Fiir das Sondergebiet ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden Teilflachen des Sondergebietes ,Klinik"
sowie der offentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die bisherigen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
werden weitgehend unverandert (ibernommen, sodass gegeniliber dem bisherigen
Planungsrecht keine zusatzlichen Versiegelungsmdglichkeiten innerhalb der bislang als
Sondergebiet festgesetzten Flachen vorbereitet werden.

Flr den B-Plan der Innenentwicklung gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB erhebliche
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher nicht anzuwenden. Ein gesonderter
naturschutzrechtlicher Ausgleich fiir Eingriffe in den Boden ist nicht erforderlich.

Unabhéngig hiervon sind die artenschutzrechtlichen Belange zu bericksichtigen. Zur
Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die lokale Fauna wurde eine Untersuchung der
im Plangebiet vorkommenden planungsrelevanten Arten durchgefiihrt. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Wohnbauentwicklung unter Berlicksichtigung
geeigneter Vermeidungs- und vorgezogener AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) mit
den artenschutzrechtlichen Anforderungen vereinbar ist. Auf das nachfolgende Kapitel zum
Artenschutz wird verwiesen.

4.4.2 Artenschutz

Der naturschutzrechtliche Artenschutz des BNatSchG (§ 44) greift im Kontext mit z. B. dem
Verbotstatbestand der Toétung oder der Beseitigung von Fortpflanzungs-/ Ruhestédtten
europaischer Vogelarten und von Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie auch im Kontext der
mit der 3. Anderung vorbereiteten Entfernung von Habitatstrukturen (hier v. a. Bdumen) um
eine Wohnbebauung realisieren zu kénnen.

Um eine mdgliche Betroffenheit zu ermitteln bzw. Beeintrachtigungen ggf. durch geeignete
MaBnahmen zu vermeiden erfolgte durch das Biiro Abia eine Potenzialabschatzung! und die
Definition von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen.

GemaR der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung ist

e mit dem Vorkommen von europdischen Vogelarten, hierbei auch in Niedersachsen
gefahrdeten Arten wie Gartengrasmiicke, Bluthanfling, Girlitz und Star,

e Fledermdusen als Anhang IV-Arten (v. a. Zwerdfledermaus aber auch
baumbesiedelnden Arten wie Wasserfledermaus oder GroBem Abendsegler) und

e nicht streng, aber besonders geschiitzten Arten (Amphibien, Reptilien) zu rechnen.

¢ Das Vorkommen von Raupenfutterpflanzen des Nachtkerzenschwarmers konnte bei der
Begehung im Winter 2025 nicht ausgeschlossen werden, im Friihjahr (Mai) 2025, im

1 Abia — Arbeitsgemeinschaft Biotop- und Artenschutz GbR: ,Artenschutzrechtliche Potenzialabschitzung im
Rahmen der geplanten Bebauung von Teilen eines Klinikgelandes sowie eines Spielplatzes in der Gemeinde HeeBen
(Landkreis Schaumburg)", Neustadt, 09.02.2026
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Rahmen einer erganzenden Begehung waren entsprechende Bestande (Nachtkerze,
Weidenrdschen) aber nicht anzutreffen.

e Ferner wird auch das Vorkommen einer Reihe wirbelloser, allgemein haufiger Arten
ohne besonderen Schutzstatus (Schmetterlinge, Heuschrecken, Wildbienen)
angenommen.

Fir die artenschutzrechtliche Beurteilung ist relevant, dass mehrere Bdume mit
Habitatpotenzial (Hohlungen, ausgefaulte Astlocher, Rindenspalten, Stammrisse,
Rindenwdlbungen) ermittelt wurden, sowohl im Bereich des Spielplatzes (6 Baume, davon
mind. 2 starkere, mehrstdmmige) als auch im Parkgelande (eine Totholzbaum, zwei Ahorne).
Es ist danach von mind. 5 Bdumen mit Habitatpotenzial (Baumhdhlen, -quartiere) flir Hohlen-
/ Nischenbriter und Fledermduse auszugehen, die entfallen werden.

Ein Abriss des Trafohdauschens (mit ggf. Habitatfunktion) ist derzeit nicht vorgesehen.

Die artenschutzrechtliche Potentialabschatzung betrachtet in den Folgerungen flir den
Artenschutz neben den Anhang IV-Arten und den europaischen Vogelarten auch die besonders
geschitzten Arten.

Allerdings beschrankt § 44 Abs. 5 BNatSchG die Verbotstatbesténde bei Vorhaben nach § 18
BauGB auf europdische Vogelarten und Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie. Dennoch werden
die besonders geschitzten Arten vorliegend Uber Vorgaben zu Bauzeitenregelung
berlicksichtigt. Es ergeben sich flir diese aber keine weitergehenden rechtlichen
Anforderungen. Die entsprechenden Betroffenheiten ergeben sich schon aus dem
bestehenden Bebauungsplan. Zudem verbleiben groBflachige Ausweichmdglichkeiten im
Umfeld (Parkgelénde, westlich WiesenstraBe im Umfeld des Stellplatzes). Insofern greifen die
Folgerungen der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung hier nicht.

Artenschutzrechtlich relevant sind hingegen europdische Vogelarten und Fledermduse.
Insbesondere weil hier durch die Entfernung von Gehdlzen/ Bdaumen auch limitierte
Habitatrequisiten wie Baumhdhlen verloren gehen. Bei den europdischen Vogelarten sind v. a.
die gefahrdeten Arten relevant, das bezogen auf Habitatverluste die ungefdhrdeten, haufigen
Arten in das Umfeld mit entsprechenden Habitatstrukturen und -qualitaten ausweichen
kdnnen. Das gilt auch fir (auch gefdhrdete) Nahrungsgaste wie z. B. Schwalbenarten.

Vogel

Als gefahrdete bzw. planungsrelevante Brutvogelarten sind insbesondere Gartengrasmiicke,
Bluthanfling, Girlitz und Star zu bericksichtigen. Darlber hinaus sind Hohlen- und
Nischenbriter aufgrund des begrenzten Angebotes geeigneter Habitatstrukturen sowie
teilweise aufgrund ihres Gefahrdungsstatus zu beachten. Hierzu zahlen insbesondere
Trauerschnapper und Gartenrotschwanz.

Fir die Freibruter Girlitz und Bluthanfling stellen die Parkanlage der Blickeberg Klinik sowie die
westlich der WiesenstraBe gelegenen Grinland- und Gehdlzstrukturen der Niederung der
Biickeburger Aue geeignete Nahrungs- und Bruthabitate dar. Die von der Planung betroffenen
Gehdlzstrukturen umfassen zwar nur einen begrenzten Teil des potenziell nutzbaren
Lebensraumes, der im Umfeld in vergleichbarer Qualitdat und deutlich gréBerem Umfang
vorhanden ist. Dennoch ist im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme der Gehdlze
vorsorglich von einem Verlust potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten auszugehen.

Eine hohere Relevanz ergibt sich hingegen fiir Hhlen- und Nischenbriter. Diese Arten sind
regelmaBig auf Baumhdohlen, Ausfaulungen oder vergleichbare Strukturen in dlteren Baumen
angewiesen, die im Naturraum nur eingeschrankt verfligbar sind. Da sich entsprechende
Habitatstrukturen auch in den von der Planung betroffenen Gehdlzen befinden, kann ein
Verlust potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestdtten nicht ausgeschlossen werden.
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Fledermause

Als streng geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind samtliche Fledermausarten
zu berlicksichtigen. Der innerhalb des Plangebietes vorhandene daltere Baumbestand weist
vereinzelt Astlocher, Stammrisse, Rindenspalten sowie weitere Hohlungs- und
Ausfaulungsstrukturen auf, die potenziell als Quartiere fiir baumbewohnende Fledermausarten
geeignet sind. Im Rahmen der Planung ist daher insbesondere der mdgliche Verlust solcher
Quartierstrukturen zu bertcksichtigen.

MaBnahmen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaB § 44
BNatSchG werden im Bebauungsplan Regelungen zur zeitlichen Begrenzung der
Baufeldraumung aufgenommen. Hierdurch kénnen Tétungen von europdischen Vogelarten
und Fledermausen sowie die Zerstérung besetzter Fortpflanzungs- und Ruhestatten vermieden
werden. Darliber hinaus sind Rodungs- und RaumungsmaBnahmen unter Berticksichtigung der
artenschutzrechtlichen Anforderungen durchzufiihren.

Zum Ausgleich des potenziellen Verlustes von Baumhdhlen und sonstigen Quartierstrukturen
als limitierte und wiederkehrend genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden innerhalb
der Parkanlage der Bickeberg Klinik auf dem Flurstiick 16/13 Nisthilfen flir Hohlen- und
Nischenbriter sowie Fledermauskasten angebracht. Ausgehend von dem potenziellen Verlust
von bis zu 5 Habitatbdumen wird ein Kompensationsfaktor von 1 : 2 angesetzt. Demnach sind
mindestens 10 Nisthilfen flir HOhlen- und Nischenbriiter sowie mindestens 10
Fledermauskasten anzubringen. Alternativ kann jeweils ein Fledermausturm (z. B. Hebegro 45)
5 Fledermauskasten ersetzen.

Flr den Ausgleich potenzieller Verluste von Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Girlitzes und
des Bluthanflings wird entlang der ndrdlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebietes eine
durchgehende, ca. 85 m lange und 5 m breite, dreireihige Heckenpflanzung aus
standortgerechten, heimischen Straucharten festgesetzt. Die MaBnahme dient der Schaffung
zusatzlicher Brut-, Deckungs- und Riickzugsstrukturen und erganzt die im Umfeld weiterhin
vorhandenen Habitatflachen. Da der Bluthanfling nur kleine Nestterritorien benétigt und der
Girlitz bereits einzelne Strauchgruppen als Bruthabitat nutzt, eignet sich die vorgesehene
Heckenstruktur in besonderem MaBe zur Sicherung der ©kologischen Funktionen der
betroffenen Lebensstatten. Gegenliber dem im Artenschutzgutachten zugrunde gelegten
MaBnahmenansatz von mindestens 50 m Lange wird die Heckenpflanzung lber die gesamte
Breite des Plangebietes hergestellt, sodass die ©kologische Wirksamkeit der MaBnahme
zusatzlich erhdht wird. Zur Foérderung einer moglichst frihzeitigen Habitatfunktion werden
erhdhte Pflanzqualitaten festgesetzt; die Straucher sind mindestens zweimal verpflanzt und
mit einer H6he von 150 bis 200 cm anzupflanzen. In Verbindung mit dem angrenzenden
Parkgelande der Biickeberg Klinik sowie den Grin- und Freiflachen der Niederung der
Blckeburger Aue verbleibt fir beide Arten ein ausreichend groBer und funktional
zusammenhdngender Lebensraum von Uber 1 ha GréBe. Die PflanzmaBnahme ist mit Beginn
der privaten BaumaBnahmen auszufihren und spatestens in der unmittelbar anschlieBenden
Pflanzperiode fertigzustellen. Der sich dadurch ergebende Time-Lag, durch die nicht
vorgezogenen Realisierung, ist artenschutzrechtlich vertretbar, da innerhalb der Parkanlage
der Blickeberg Klinik sowie im angrenzenden Umfeld, insbesondere in den Garten der
angrenzenden Wohngebiete und den Grinstrukturen der Niederung der Blickeburger Aue,
weiterhin geeignete Brut- und Nahrungshabitate vorhanden bleiben. In Verbindung mit diesen
Flachen verbleibt flr Girlitz und Bluthanfling ein ausreichend groBer und funktionaler
Lebensraum.

Unter  Berlicksichtigung  der  vorgesehenen  Vermeidungs-,  Ausgleichs-  und
SicherungsmaBnahmen sind VersttBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
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des § 44 BNatSchG nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Konflikte werden durch die
Planung daher nicht ausgeldst.

4.4.3 Umweltvorsorge/griinordnerische Festsetzungen
a. Griinordnerische Festsetzungen

Zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie zur landschaftsgerechten
Einbindung der geplanten Wohnbebauung werden im Bebauungsplan griinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Entlang der nérdlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebietes wird eine Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die hier vorgesehene
Heckenpflanzung dient einerseits der Umsetzung der artenschutzrechtlich erforderlichen CEF-
MaBnahme fir Girlitz und Bluthanfling und schafft zusatzliche Brut-, Deckungs- und
Rlickzugsstrukturen. Andererseits (ibernimmt sie wichtige griinordnerische Funktionen, indem
sie zur Eingriinung des Wohngebietes beitragt und einen harmonischen Ubergang zwischen der
geplanten Wohnbebauung und den angrenzenden Griin- und Freiflachen der Biickeberg Klinik
herstellt.

Erganzend werden Pflanzgebote fiir die privaten Baugrundstiicke festgesetzt. Hierdurch soll
eine angemessene Durchgriinung des Wohngebietes sichergestellt und der Anteil
standortgerechter Gehdlzstrukturen innerhalb des Plangebietes dauerhaft erhalten bzw. erhéht
werden. Die Pflanzungen leisten zugleich einen Beitrag zur Verbesserung des Ortsbildes, zur
Foérderung der Biodiversitat sowie zur 6kologischen Aufwertung des Wohnumfeldes.

Die griinordnerischen Festsetzungen unterstiitzen somit sowohl die landschaftsgerechte
Einbindung der geplanten Wohnbebauung als auch die Umsetzung der artenschutzrechtlichen
Anforderungen und leisten einen Beitrag zur 6kologischen Qualitat des Plangebietes.

§5  Durchgriinung des Plangebietes
(gem. § 9Abs. 1 Nr. 25ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(1) Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (CEF-
MaBnahme (Girlitz, Bluthénfiing))

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Fidchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind standortgerechte, im
Naturraum heimische Straucher zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
Straucher sind als 3-reihige Hecke, Pflanzabstand 1 m in der Qualitdt 2 x verpflanzt,
150-200 cm hoch zu pflanzen. Die Strducher sind in Gruppen zu pflanzen. Die Artenwah/
richtet sich nach den Angaben der Artenlisten gem. Hinweis Nr. 5. Die nicht bepflanzten
Fldchen der Pflanzstreifen sind mit einer krduterreichen Blumenrasen-/Kréuterrasenmischung
oder Wiesenmischung (mind. 15 % Kraduteranteil, vorzugsweise Regiosaatgut, RSM-Regio)
anzusden und extensiv zu pflegen (Mahd 3 — 5 x jahrlich). Eine Anrechnung auf Abs. 2 der
Festsetzungen st nicht zuldssig.

2) Anzupflanzende Baume - auf privaten Fldchen

Je angefangene 400 gm Grundstiicksfidche ist auf den Baugrundstiicken mindestens ein
Laubbaum oder ein Obstgehdlz zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die zu
pflanzenden Laubbdume sind als Hochstamm oder Stammbusch mit einem Stammumfang
von mind. 12-14 cm in 1 m Hohe zu pflanzen. Die zu pflanzenden Obstbidume sind als Halb-
oder vorzugsweise Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 7-8 cm in 1 m Hohe zu
pflanzen. Die Artenwahl richtet sich nach den Angaben der Artenlisten gem. der Hinweise Nr.
5 und Nr. 6.
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3) Realisierungszeitpunkt

1. Die PflanzmaBnahmen gem. Abs. 1 sind mit dem Beginn der privaten BaumalBnahmen
auf den jeweiligen Baugrundstiicken auszufiihren und spétestens in der unmittelbar
anschlieBenden Pflanzperiode fertigzustellen.

2. Die PflanzmaBnahmen gem. Abs. 2 sind nach dem Beginn der privaten Baumalnahmen
aur den jeweiligen Baugrundstiicken auszufiihren. Die genannten PflanzmalBnahmen
sind jedoch spéatestens innerhalb von 2 Pflanzperioden nach Baubeginn fertigzustellen.

b. Hinweise zur Umsetzung der PflanzmafBBnahmen

Fir die fachgerechte Umsetzung und den dauerhaften Erhalt der festgesetzten
PflanzmaBnahmen sind die einschldagigen technischen Regelwerke und Normen zu beachten.
Hierzu  zahlen insbesondere  die = Empfehlungen der  Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL) fiir Baumpflanzungen, die DIN 18916 zur
Ausflihrung von Pflanzarbeiten sowie die DIN 18920 und die Richtlinien zum Schutz von
Baumen und Vegetationsbesténden bei BaumaBnahmen. Darlber hinaus sind bei der
Durchfiihrung der PflanzmaBnahmen die nachbarrechtlichen Abstandsregelungen zu
beriicksichtigen. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die festgesetzten Anpflanzungen
dauerhaft ihre griinordnerischen, gestalterischen und &kologischen Funktionen erfiillen
kdnnen.

c. MaBnahmen zum Artenschutz

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange werden im Bebauungsplan
MaBnahmen zum Schutz von Insekten, Fledermdusen und Vogeln festgesetzt.

Im Hinblick auf den Schutz von Insekten sowie zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen
kiinstlicher Beleuchtung werden im Bebauungsplan MaBnahmen zur insektenfreundlichen
AuBenbeleuchtung festgesetzt. Insbesondere kiinstliche Beleuchtung kann sich nachteilig auf
nachtaktive Arten wie Insekten und Fledermduse auswirken, etwa durch Anlockeffekte,
Stérungen von Lebensrdaumen und erhdhte Mortalitat. Vor diesem Hintergrund werden fir das
Plangebiet Vorgaben zur Gestaltung der AuBenbeleuchtung getroffen.

Zur Reduzierung der Anziehungskraft auf Insekten wird die Verwendung insektenfreundlicher
Leuchtmittel mit warm-weiBem Licht von maximal 2.700 Kelvin vorgegeben. Erganzend wird
durch den Einsatz streulichtarmer, abgeschirmter beziehungsweise lichtlenkender
Leuchtenkoérper sichergestellt, dass Lichtemissionen auf das erforderliche MaB begrenzt und
unerwiinschte Abstrahlungen in angrenzende Lebensraume vermieden werden.

Ergénzend wird festgesetzt, dass eine direkte Anstrahlung von Baumen und Stréuchern
unzulassig ist. Dadurch wird gewahrleistet, dass diese 0©kologisch bedeutsamen
Vegetationsstrukturen in ihrer Funktion als Riickzugs-, Nahrungs- und Lebensrdume nicht
durch Lichtimmissionen beeintrachtigt werden. Insgesamt tragen die Regelungen dazu bei, die
Auswirkungen von Lichtverschmutzung zu minimieren und die 6kologischen Funktionen des
Plangebiets nachhaltig zu sichern.

Zur Sicherung der 06kologischen Funktionen potenziell betroffener Fortpflanzungs- und
Ruhestatten werden darliber hinaus innerhalb der Parkanlage der Bickeberg Klinik
vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) festgesetzt.
Hierzu sind an geeigneten Baumen Nisthilfen fiur Hohlen- und Nischenbriter sowie
Fledermauskasten als Ersatzquartiere anzubringen. Die MaBnahmen dienen insbesondere dem
Ausgleich potenzieller Verluste von Baumhdhlen und sonstigen Quartierstrukturen, die von
héhlenbewohnenden Vogelarten und Fledermdusen genutzt werden kénnen.

Reinold. Stadtplanung GmbH - Fauststralle 7 — 31675 Biickeburg
34



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite*,
einschl. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Eilsen
- Begruindung -

Die Umsetzung der Nisthilfen und Fledermauskasten erfolgt vor Beginn der BaumaBnahmen
beziehungsweise spatestens zeitgleich mit erforderlichen Gehdélzentnahmen. Hierdurch wird
sichergestellt, dass die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Die festgesetzten MaBnahmen tragen insgesamt dazu bei, die Auswirkungen der Planung auf
die Tierwelt zu minimieren und die artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 BNatSchG
zu erfiillen.

s4

(1)

2)

MaBnahmen fiir den Artenschutz
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beleuchtung von baulichen Anlagen und Fldchen

Innerhalb des Plangebietes sind zur Beleuchtung der Fahrwege, Stellplatzaniagen,
Griinfidchen und AuBenfidchen folgende MalBnahmen zu berticksichtigen.

1. Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln und Beleuchtungen mit warm-
weiBem Licht (max. 2.700 Kelvin).

2. Verwendung eines streulichtarmen (abgeschirmter/ lichtlenkender) Leuchtenkdrpers.

3. Eine Anstrahlung von Bdumen und Strduchern ist nicht zuldssig.

Anbringung von Nisthilfen und Fledermauskdsten (CEF-MalBnahmen)
1. Anbringung von Fledermauskdésten

a.

2. Anbringung von Nisthilfen (Hohlenbrtiter)

a.

Innerhalb des Flurstiicks 16/13 des festgesetzten SO-Gebietes sind mind. 10
Fledermauskdésten als Ersatzquartiere fiir (pot.) Quartiere (keine Wochenstuben,
Winterquartiere) an vorhandenen Béume anzubringen.

Geeignete Typen/Modelle sind beispielsweise.

- Fledermausfiachkasteny flache UniversalhGhle (selbstreinigend) und
- Fledermaushdhle.

Die Anbringung hat an dlteren Baumen (mind. ca. 30 cm Brusthéhendurchmesser
(BHD), max. 1 Kasten pro Baum) zu erfolgen. Der Abstand der Késten
untereinander hat mind. 5 m (max. 20 m) zu betragen. Die Aufhdngung hat mind.
in 3 - 4 m Hohe zu erfolgen. Die Anflugdfinung ist mdglichst nach Stidosten bis
Stiden auszurichten. Der Raum vor und unter dem Anflugloch ist von Hindernissen
freizuhalten (keine Aste im Abstand von ca. 1 - 2 m davor).

Alternativ zu einzelnen Fledermauskasten kann fiir je 5 Kasten ein Fledermausturm
(z. B. Hebegro Fledermausturm 45) aufgestellt werden.

Innerhalb des Flurstiicks 16/13 des festgesetzten SO-Gebietes sind mind. 10
Nistkésten (Nisthohlen) an vorhandenen Baumen anzubringen.

Anzubringen sind
- 3x Starenkésten (Aufhdngung mit Drahtbligel/Alunagel am Baumstamm, oder
an Gebéuden),

- 3x Nisthéhle (30 - 32 mm Einflugloch z. B. fiir Trauerschndpper, Kohlmeise
etc. Aufhdngung mit Drahtbiigel/Alunagel am Baumstamm, oder an
Gebauden).

- 2x Nisthéhle (28 mm Einflugloch z. B. fir Blaumeise, Sumpfmeise etc.,
Aufhdngung mit Drahtbligel/Alunagel am Baumstamm, oder an Gebéduden).
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- 2x Halbhéhle (z. B. fiir Grauschndpper, Garten-/ Hausrotschwanz etc,.
Aufhdngung mit Drahtbiigel/Alunagel am Baumstamm oder an Gebauden).

¢.  Die Anbringung hat an einzelnen Béumen (1-2 unterschiedliche Kasten pro Baum)
zu erfolgen. Die Aufhdngung ist in ca. 3 — 4 m Hohe, mind. jedoch in 2 m Hohe
mit Ausrichtung der Anflugofinung madglichst nach Stiden/Stidosten vorzusehen.
Ein hindernisfreier Anflug ist zu gewdéhrleisten.

3. Umsetzung der CEF-MaBnahmen

a. Die unter Nr. 1 und 2 genannten MaBnahmen sind in der Zeit zwischen dem
01.10. und 28.02. vor Baubeginn, bzw. spatestens zeitgleich mit den
erforderfichen Baumféllungen im Zuge der Baufeldrdumung mit den genannten
MaBgaben umzusetzen. Siehe auch Hinweis Nr. 8 e und f.

b. Die Nisthilfen und Fledermauskasten sind im Abstand von zwei bis drei Jahren
auf ihre Funktion zu dberpriifen und bei Abgang zu ersetzen.

C Sofern aufgrund der Priifung zu fallender Bdume (s. Hinweis Nr. 8) weitere
Kdsten erforderfich sein sollten, sind diese gem. den Anforderungen nach Nr. 1
und 2 an vorhandenen Baumen innerhalb des v.g. Flurstiicks 16/13
anzubringen.

d. Hinweise zum Artenschutz - Baufeldfreimachung und oJ6kologische
Baubegleitung

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Hinweise zur Berticksichtigung
der artenschutzrechtlichen Anforderungen bei der Umsetzung der Planung aufgenommen.
Diese dienen der Vermeidung von VersttBen gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG und
stellen sicher, dass die im Rahmen der artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung zugrunde
gelegten MaBnahmen im Zuge der Bauausflihrung beriicksichtigt werden.

Die Hinweise enthalten zeitliche Vorgaben fiir die Baufeldfreimachung, Baumfallungen und
Gehdlzrickschnitte. Diese MaBnahmen sind grundsatzlich nur auBerhalb der Brutzeit der Vogel
zulassig. Fir altere Baume mit einem Brusthéhendurchmesser von mindestens 30 cm, bei denen
potenzielle Fledermausquartiere nicht ausgeschlossen werden kdénnen, gelten dariber hinaus
weitergehende zeitliche Einschrankungen. Vor der Fallung sind entsprechende Baume durch
fachlich qualifiziertes Personal auf Baumhdohlen und Quartierstrukturen zu untersuchen. Soweit
erforderlich, sind geeignete MaBnahmen zum Schutz potenziell vorhandener Fledermause zu
ergreifen.

Dariiber hinaus enthalten die Hinweise Regelungen flr Eingriffe in gehdlzfreie Gartenflachen,
Rasen- und Saumbereiche sowie Wall- und Béschungsbereiche mit Natursteinen innerhalb des
Plangebietes. Diese Strukturen kdnnen potenzielle Lebens- oder Uberwinterungsrdume fiir
Amphibien und Reptilien darstellen. Vor einem Abtrag entsprechender Bereiche sind diese daher
fachgerecht zu kontrollieren. Sofern Tiere festgestellt werden, sind diese durch qualifiziertes
Fachpersonal in geeignete Habitatstrukturen des angrenzenden Parkgeldandes umzusetzen.

Zur Vermeidung einer zwischenzeitlichen Besiedlung ungenutzter Bauflachen durch Brutvogel
enthalten die Hinweise zudem Vorgaben zur Unterhaltung und Pflege von brachliegenden
Flachen bis zum Beginn der Bauausfiihrung.

Zur Sicherstellung der Wirksamkeit der festgesetzten CEF-MaBnahmen wird eine 6kologische
Baubegleitung vorgesehen. Diese begleitet die Baufeldfreimachung, die Kontrolle potenzieller
Habitatbaume sowie die Umsetzung der festgesetzten Nisthilfen, Fledermauskasten und
Geholzpflanzungen. Die Standorte der Nisthilfen und Fledermauskasten sind zu dokumentieren
und der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Schaumburg mitzuteilen. Dartiber hinaus
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sind die Nisthilfen und Fledermauskasten dauerhaft zu erhalten, regelmaBig auf ihre
Funktionsfahigkeit zu Gberpriifen und bei Bedarf zu ersetzen.

Durch die Beriicksichtigung der Festsetzungen und Hinweise kdénnen artenschutzrechtliche
Konflikte vermieden und die o©kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang dauerhaft gesichert werden.

Auf den Hinweis Nr. 8 zum Bebauungsplan wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

e. Bodenschutz

Aus bodenschutzfachlicher Sicht sollten die nachfolgenden allgemeinen Hinweise zu
MaBnahmen der Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen beriicksichtigt
werden:

Oberboden ist vor Baubeginn abzuschieben und einer ordnungsgemaBen Verwertung
zuzufiihren. Mit Oberboden ist schonend umzugehen. Er ist in einem nutzbaren Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu bewahren (s. § 202 BauGB). Der Oberboden
ist nach Abschluss der Bauarbeiten auf geeigneten Flachen wieder einzubringen
(Wiederandeckung).

Im Rahmen der Bautdtigkeiten sollen einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN
18300 Erdarbeiten, DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben,
DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung
von Bodenmaterial) und die §§ 6 bis 8 der BBodSchV sind zu beachten.

Arbeitsflachen sollen sich auf das notwendige MaB beschrénken. Boden sollte im Allgemeinen
schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte
ortsnah, schichtgetreu, in mdglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung geschiitzt
vorgenommen werden (u.a. gemaB DIN 19639 und 18915). AuBerdem sollte das Vermischen
von Boden verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden
werden.

Die Béden im Plangebiet weisen eine hohe standortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit auf
(siehe entsprechende Auswertungskarte auf dem Kartenserver unter
http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/). Verdichtungen sind durch geeignete MaBnahmen zum
Schutz und zur Minderung der Beeintrachtigungen des Bodens zu vermeiden. In
verdichtungsempfindlichen Abschnitten sollte nur bei geeigneten Bodenwasser- und
Witterungsverhaltnissen gearbeitet werden. Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes
sind bodenschonende MaBnahmen zu beriicksichtigen (Uberfahrungsverbot, Kennzeichnung
und Absperrung). Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sind Stahlplatten oder Baggermatten
zum Schutz vor mechanischen Belastungen auszulegen. Besonders bei diesen Boden sollte auf
die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden geachtet werden, um Strukturschaden zu
vermeiden. Der Geobericht 28 des LBEG kann hier als Leitfaden dienen.

Auf den Hinweis Nr. 7 zum Bebauungsplan wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

4.5 Immissionsschutz
4.5.1 Grundlagen

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere auch die des Immissionsschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 7 BauGB zu
berticksichtigen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Anforderung an die Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhadltnisse und die Belange des Umweltschutzes, insbesondere
die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB).
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Flr die Beurteilung der mit dieser Bauleitplanung verbundenen Immissionssituation ist die
Beriicksichtigung des unmittelbaren Planungsumfeldes von Bedeutung. Das unmittelbare
Umfeld des Plangebietes wird durch die bereits slidlich und &stlich der Fritz-Reuter-StraBBe
anschlieBenden WA-Gebiete und von den ndrdlich sich anschlieBenden Kur- und
Klinikeinrichtungen sowie der beidseits der BahnhofstraBe gelegenen lokalen
Versorgungseinrichtungen zur Deckung des allgemeinen, tdglichen Bedarfs gepragt.
Kennzeichnend sind neben den sensibleren Kur- und Klinikeinrichtungen auch gemischte
Nutzungen, wie Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Dienstleister und
Lebensmittelladen auch die beidseits der BahnhofstraBe ausgerichteten groBeren Bauvolumen
und die beidseits der Fritz-Reuter-StraBe sich anschlieBenden kleinteiligen und offenen sowie
eingeschossigen Wohnhauser.

Auf das Plangebiet kdnnen insbesondere Verkehrslarmimmissionen aus der Beanspruchung
der gegenliber der Fritz-Reuter-StraBe starker befahrenen BahnhofstraBe einwirken. Die Fritz-
Reuter-StraBe sowie der im Bebauungsplan ,Remisengelande"™ festgesetzte Teil der
WiesenstraBe lassen aufgrund der angrenzenden Nutzungen und dem Fahrbahnquerschnitt
Uberwiegend wohnbereichsvertragliche Verkehrsmengen erwarten. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der bestehenden und der durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 hinzutretenden Wohnnutzungen ist nicht ableitbar.

Die von der BahnhofstraBe auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen sind
aufgrund der Entfernung zur ndérdlichen Grenze des Plangebietes und unter Berticksichtigung
des zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Bildungscampus Steuerakademie™ der Gemeinde Bad Eilsen
ermittelten Verkehrslarmimmissionen nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung des
geplanten WA-Gebietes und des bereits rechtsverbindlich festgesetzten SO-Gebietes
verbunden.

4.5.2 Beurteilung der Schutzwiirdigkeit von Nutzungen in Bezug auf Immissionen

Zur Beurteilung der zukuinftig zu erwartenden Immissionssituation ist die Schutzwirdigkeit der
im Plangebiet und in dessen Wirkungsumfeld bestehenden und geplanten Art der baulichen
Nutzung in Anlehnung an die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrten
Gebietstypen zu ermitteln. In diesem Zusammenhang sind zur Beurteilung der auf das Gebiet
einwirkenden Larmimmissionen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau™ tags und nachts je nach Gebietstyp der Baunutzungsverordnung zu
bertlicksichtigen.

In der 3. Anderung des B-Planes Nr. 10 sind als Art der baulichen Nutzung
- ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
- ein Sondergebiet ,Klinik" gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.
Die sudlich und 6stlich des Plangebietes angrenzenden Nutzungen sind entsprechend ihrer
pragenden Art der baulichen Nutzung Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet eingestuft.

Nordlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich die Blickeberg Klinik sowie westlich der
WiesenstraBe ein festgesetztes WA-Gebiet.

Flir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen sind die folgenden Orientierungswerte zu
berticksichtigen. Danach sind fiir

- WA-Gebiete 55 dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts u

- SO-Gebiete 55 dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts
zu bericksichtigen. Der letztgenannte (kleinere) Wert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm.

Die v. g. Werte stellen keine Grenzwerte sondern nur Orientierungswerte fir die stadtebauliche
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Planung dar und kdnnen im Einzelfall auch Gberschritten werden.

Der Schutzanspruch des Sondergebietes resultiert aus der Lage im Versorgungskern und der
Nahe zur BahnhofstraBe. In der BahnhofstraBe wird durch die hier in Rede stehende 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 kein erheblicher baulicher Eingriff im Sinne der 16.
BImSchV mit der Folge eines begriindeten Immissionsschutzes vorbereitet. Insofern wird
davon ausgegangen, dass aufgrund der v.g. immissionsrelevanten Rahmenbedingungen keine
Immissionskonflikte durch den flieBenden Verkehr vorbereitet und insofern auch keine
ImmissionsschutzmaBnahmen erforderlich werden.

4.5.3 Gewerbe

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine gewerblichen
Nutzungen, die auf die im Plangebiet erheblich beeintrachtigend einwirken. Aus dem
bisherigen Betrieb der Biickeberg Klinik sind auch keine Hinweise bekannt, die auf einen
Konflikt zu benachbarten Nutzungen hindeuten.

4.5.4 Geruch

Geruchsintensive Nutzungen und Einrichtungen sind weder innerhalb noch im unmittelbaren
Umfeld des Plangebietes vorhanden. Der Schutzanspruch der im B-Plan festgesetzten Art der
baulichen Nutzungen (WA und SO) richtet sich nach der TA Luft (Anhang 7), die zur
Anwendung empfohlen wird. Danach sind in WA- und SO-Gebieten max. 10 %
Geruchswahrnehmungshaufigkeiten zuldssig.

Der Gemeinde HeeBen liegen auch keine Kenntnisse von etwaigen Geruchsemissionen, die das
ortslibliche MaB Ubersteigen, vor.

4.5.5 Trennungsgebot gem. § 50 BImSchG und Storfallverordnung

Das Trennungsgebot stellt im Wesentlichen darauf ab, dass dem Grunde nach konkurrierende
Nutzungen einen ausreichenden Abstand zueinander einhalten sollen, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. GemaB dem Grundsatz der zweckmaBigen Zuordnung
von vertraglichen Nutzungen ist der Plangeber gehalten, ein Nebeneinander von
Storfallbetrieben und schutzbeduirftigen Nutzungen zu vermeiden. Diese Verpflichtung ergibt
sich auch aus dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG).
Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfdllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-III-
Richtlinie) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so
weit wie mdglich vermieden werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet nach Kenntnis der Gemeinde HeeBen nicht
innerhalb des Achtungsabstandes eines storfallrelevanten Betriebes liegt.

Es ist zudem festzustellen, dass das Nebeneinander der im Plangebiet vorgesehenen
Wohnnutzung und der bestehenden Klinikeinrichtungen sowie der im nahen Umfeld des
Gebietes bereits vorhandenen Wohnnutzungen aufgrund der nicht als erheblich zu
bezeichnenden Immissionskonflikte mit dem Trennungsgebot gemaB § 50 BImSchG vereinbar
ist.
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5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die hier in Rede stehende Planung bezieht sich auf eine Flache, die in dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 10 als Sondergebiet und kleinrdumig als 6ffentliche Griinflache ,Spielplatz*
festgesetzt ist. Die Flachen haben aufgrund der im Umfeld bereits bestehenden
siedlungsstrukturell gepragten Nutzungen keine wesentliche Bedeutung flir den Klimaschutz.

Eingriffe in die klimatische Situation des Gebietes waren bereits durch den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 10 mdglich, so dass die Anderung der Art der baulichen Nutzung nicht zu
einer Veranderung der klimatischen Situation beitragen wird.

Wesentliche Veranderungen des Versiegelungsgrades und der Gestaltung der
Freiflachennutzungen werden sich lediglich fiir die bisher als 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung , Spielplatz" festgesetzte Flache ergeben, da fiir diese Flache eine bauliche
Nutzung vorgesehen ist. Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes hatte
jedoch die Flache als Spielplatz auch mit Spielgeraten und befestigten Flachen und Wegen
ausgestattet werden kdnnen, sodass planbedingt bauliche Eingriffe bereits auch fir diese
Flache zuldssig waren. Die bauliche Nachverdichtung tréagt daher nur unwesentlich zu einer
Veranderung der kleinklimatischen Situation bei. Eingriffe in den Boden werden jedoch auf ein
notwendiges MafB reduziert, um nachteilige Auswirkungen auf das lokale Klima so gering wie
maoglich zu halten. Dies wird insbesondere durch die flir ein Allgemeines Wohngebiet teilweise
vergleichsweise geringe Grundfldchenzahl unterstiitzt, wodurch der Versiegelungsgrad
reduziert wird.

Dariiber hinaus wird die weiterhin festgesetzte offene Bauweise im Plangebiet einen Beitrag
dazu leisten, dass auch weiterhin Frischluft von den den Siedlungsbereich Bad Eilsen und
HeeBen umgebenden Wald und Griinflachen in den Siedlungsbereich hingefiihrt werden kann,
sodass hierdurch auch weiterhin ein Luftaustausch gewahrleistet wird.

Zudem werden fir das Klima kleinrdumig wirksame Festsetzungen zur Durchgriinung
Gegenstand des Bebauungsplanes.

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 trégt somit nicht bzw. nur
unwesentlich dazu bei, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 10 bereits
vorbereiteten klimatischen Verhaltnisse zu verschlechtern.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind Gebdude so zu errichten, dass auf der Grundlage
der NBauO mindestens 50 % der Dachflache mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden
mussen. Auf eine entsprechende Festsetzung gleichen Inhalts wird im vorliegenden
Bebauungsplan jedoch verzichtet, damit durch eine Vorfestlegung eines gegenwartigen
Standes der Technik ein zuktinftiger ,,Stand der Technik™ durch Festsetzung im Bebauungsplan
nicht ausgeschlossen, erschwert oder die Anwendung von einer erforderlichen Anderung des
Bebauungsplanes abhangig gemacht werden.

Weitergehende Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien trifft der B-Plan nicht. Er
schlieBt somit die Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MaBnahmen zum
Klimaschutz weder aus noch erschwert er sie in maBgeblicher Weise. Insofern wird den
allgemeinen Klimaschutzzielen der Gemeinde und damit auch der Anwendung regenerativer
Energien Rechnung getragen.

Einschréankungen in Bezug auf die Ausrichtung der Hauptbaukdrper werden nicht festgesetzt,
sodass eine individuelle und energetische Ausrichtung der Baukorper mdglich wird. Die neu
hinzukommenden Gebadude sind derart zu errichten, dass diese einen wesentlichen Beitrag
zum Klimaschutz leisten. Auf die aktuellen einschlagigen Gesetze zur energetischen Gestaltung
und Ausstattung von Gebduden (GebdudeEnergieGesetzes (GEG)) wird hingewiesen.

Der Bebauungsplan schlieBt mit seinen Festsetzungen ebenfalls eine Dach- und
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Fassadenbegriinung nicht aus. Eine Berlicksichtigung entsprechender MaBnahmen im Rahmen
der konkreten Vorhabenplanung kann somit erfolgen. Eine verpflichtende Festsetzung zur
Dach- und Fassadenbegriinung erfolgt jedoch nicht, um die individuelle Gestaltungsfreiheit
nicht zu stark einzuschranken.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Flachen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 filr die bisher unversiegelten Flachen aufgrund der zunehmenden Anzahl und Intensitat
der Niederschlage mit der Zunahme von Oberflachenwasser zu rechnen ist.

Der Bebauungsplan steht mit seinen Festsetzungen einer Regenwassernutzung nicht
entgegen. Eine zwingende Vorgabe durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan soll
jedoch nicht erfolgen, weil die zukinftigen Bedarfe aus der individuellen Nutzung von
Regenwasser nicht eingeschrankt werden sollen.

6 Sonstige zu beachtende offentliche Belange

6.1 Altlasten und Kampfmittel
6.1.1 Altlasten

Nach Kenntnis der Gemeinde HeeBen sind innerhalb bzw. in der naheren Umgebung des
Plangebietes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen vorhanden.

6.1.2 Kampfmittel

Es sind keine Kampfmittelfunde innerhalb des Plangebietes oder seiner ndheren Umgebung
bekannt. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, umgehend zu
benachrichtigen.

6.2 Denkmalschutz
6.2.1 Baudenkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gebdaude oder baulichen Anlagen, die dem
Baudenkmalschutz unterliegen.

Das Plangebiet befindet sich in Nachbarschaft der nérdlich gelegenen Parkanlage Kurpark in
der Gemeinde Bad Eilsen, die als Einzeldenkmal gemaB § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) in der Gruppe baulicher Anlagen der Kuranlagen Bad Eilsen
gemaB § 3 Abs. 3 NDSchG im Verzeichnis der Kulturdenkmale eingetragen ist.

6.2.2 Archdologische Denkmalpflege

Konkrete archdologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt. Das Auftreten archéologischer Bodenfunde ist allerdings aufgrund
der bislang fehlenden systematischen Erhebung nicht auszuschlieBen.

Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde wie
etwa Keramikscherben, Steingerdate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen,
Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
gemacht werden, gem. § 14 Abs. 1 NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind. Sie
mussen der zustdandigen Kommunalarchdologie (Tel. 05722/9566-15 oder Email:
archaeologie@schaumburgerlandschaft.de) und der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises unverziglich gemeldet werden.
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Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6.3 Heilquellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Heilquellenschutzgebiet (HQSG) Bad Eilsen,
Gebietsnummer 03257005191, Teilgebietsnummer 002, Schutzzone III. Die Bestimmungen
der Verordnung Uber die Festsetzung eines Quellenschutzgebietes flr die staatlich
anerkannten Heilquellen in Bad Eilsen vom 16.01.1975 sind zu beachten. Insbesondere die
Genehmigungspflichten bzw. Verbote von Bodeneingriffen bestimmter Tiefe sind zu beachten.
Eine entsprechende Kennzeichnung ist im Bebauungsplan dargestellt.

Abb.: Heilquellenschutzgebiet (HQSG) 03257005191, (Lage des Plangebietes ist schwarz gestrichelte
gekennzeichnet), Kartengrundlage: Amtlichen Karte (AK 5), M 1:5.000 (i.0.), © GeoBasis-DE/LGLN (2026) - Auszug
Umweltkarten Niedersachen, Thema Hydrologie
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6.4 Militarische Flugplatze

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bauschutzbereiches gem. § 12 (3) 1 a LuftVG des
militarischen Flugplatzes Blickeburg.

Es ist mit Larm- und Abgasimmissionen durch den Flugbetrieb/Flugplatz und des militarischen
Betriebes des Standortiibungsplatzes zu rechnen. Diesbeziigliche Ersatzanspriiche gegen die
Bundeswehr werden nicht anerkannt.

Kraneinsatz:

Sollte fur die Errichtung der Gebaude/Anlagen der Einsatz eines Baukrans notwendig werden,
ist hierflir gemaB § 15i.V.m. § 12 LuftVG die Genehmigung der militérischen Luftfahrtbehdrde
erforderlich. Fir die Beantragung dieser luftrechtlichen Genehmigung werden folgende
Angaben bendtigt:

- Lageplan und Koordinaten im Koordinatensystem WGS 84 (geographische Daten
Grad/Min./Sek.) des Kranstandortes
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- Maximale Arbeitshdhe in m Gber Grund und iiber NN
- Standzeit

Die Genehmigung ist vom Bauherrn rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Wochen vorher)
bei der militarischen Luftfahrtbehdrde zu beantragen.

Anschrift militarische Luftfahrtbehorde:

Luftfahrtamt der Bundeswehr
Abteilung Referat 1 d
Luftwaffenkaserne Wahn
Postfach 90 61 10 / 529
51127 KoIn

LufABw1dBauschutz@Bundeswehr.org

7 Daten zum Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des B-Planes Nr. 10 gliedert sich wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.745 m?2
davon Fldchen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: 256 m?2
Sondergebiet ,Klinik" (SO) 4.655 m?2
Plangebiet gesamt 7.400 m2

8 Durchfithrung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind zur Realisierung der 3. Anderung des B-Planes Nr. 10 nicht
erforderlich.

8.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet des vorliegenden B-Planes liegt eingebunden in einen bestehenden und
erschlossenen Siedlungsbereich. Uber die siidlich des Plangebietes verlaufende Fritz-Reuter-
StraBe und die darin vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen kann das Plangebiet an die
offentliche Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen werden.

8.2.1 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Fritz-Reuter-StraBe
angeschlossen werden. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber den
Schmutzwasserkanal an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Samtgemeinde Eilsen
abgegeben. Die Klaranlage ist zur Aufnahme der mit dieser Bauleitplanung verbundenen
baulichen Entwicklung ausreichend dimensioniert.

Fir den Anschluss an das Abwassernetz ist frihzeitig eine Abstimmung mit der Samtgemeinde
Eilsen vorzunehmen.
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8.2.2 Oberflachenentwasserung

Da die im Bebauungsplan Nr. 10 bisher rechtsverbindlich festgesetzte Grundflachenzahl von
0,3 einschl. der gemaB BauNVO vom 1977 zulassigen Bebauungsmdglichkeiten fiir
Nebenanlagen, Garagen und Stellplitzen wird durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 keine erhebliche Mehrbelastung der nachfolgenden Vorflut ableitbar sein. Diese Flachen
nehmen bereits abflusswirksam an der Entwasserung teil. Auf der Grundlage der aktuellen
Baunutzungsverordnung ist entgegen der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungsplanes
Nr. 10 die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen
nur bis max. 50 % der GRZ mdglich. Das auf den versiegelten Flachen anfallende
Niederschlagswasser wird Uber den in den angrenzenden StraBen WiesenstraBe und Fritz-
Reuter-Weg gelegenen Regenwasserkanal an die nachste Vorflut (Aue) abgeleitet. Eine
weitere Begrenzung des Wasserabflusses ist nicht erforderlich, da die maximale
Versiegelungsmdglichkeit, die sich aus dem rechtverbindlichen Bebauungsplan ergibt, bei der
Dimensionierung der Regenwasserabflusses berlicksichtigt wurde.

Fiir die Flachen, auf denen durch die 3. Anderung erstmals eine Bebauung mdglich wird (Flst
16/14, bisher festgesetzte Griinflache ,Spielplatz"), entsteht durch zusatzliche Versiegelung
ein erhohter Abfluss von Oberflachenwasser. Das anfallende, nicht verunreinigte Regenwasser
ist daher durch geeignete bauliche oder andere MaBnahmen auf den jeweiligen Grundstiicken
zurlickzuhalten, sodass lediglich die natirliche Abflussmenge in die Vorflut abgegeben wird.
Auf eine entsprechende Festsetzung wird in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Schaumburg jedoch aufgrund der geringen FlachengrdBe dieses Grundstiicks
verzichtet. Das bestehende Leitungsnetz kann das durch Bebauung zu erwartende zusatzliche
Oberflachenwasser aufnehmen und an die Aue ableiten. Ein entsprechender Nachweis ist im
Bauantragsverfahren darzulegen.

8.2.3 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und L&schwasser erfolgt durch den Anschluss an die in den
angrenzenden Verkehrsflachen WilhelmstraBe und Thomas-Mann-StraBe vorhandenen
Leitungen und wird durch die Stadtwerke Schaumburg-Lippe GmbH sichergestellt.

Fir den Grundschutz bereitzustellende Léschwassermengen sind nach der 1. WasSV vom
31.05.1970 und den Technischen Regeln des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V.) - Arbeitsblatt W 405/Februar 2008 - zu bemessen. Der Grundschutz fir
das ausgewiesene Bebauungsgebiet betragt nach den Richtwerttabellen des Arbeitsblattes W
405 aufgrund der geplanten Nutzungen — WA- und MI-Gebiet sowie Gemeinbedarfsflache -
800 — 1.600 I/min fir eine Léschzeit von mind. zwei Stunden. Die Loschwassermengen sind
Uber die Grundbelastung flr Trink- und Brauchwasser hinaus bereitzustellen. Der
Ldschwasserbereich erfasst normalerweise samtliche Léschwasserentnahmemdglichkeiten in
einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt.

Eine fur das Plangebiet ausreichende Léschwasserversorgung gemaB dem DVGW- Arbeitsblatt
W 405 , Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® ist durch
die vorhandenen Leitungen und Entnahmestellen (Hydranten) gewahrleistet.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung durch die offentliche Trinkwasserversorgung
und erforderlichenfalls durch zusatzliche unabhdngige Ldschwasserentnahmestellen, z.B.
Loschwasserteiche, Ldschwasserbrunnen, Zisternen usw., ist im Rahmen der konkreten
Vorhabenplanung nachzuweisen.

Wasserversorgungsleitungen, die gleichzeitig der Ldschwasserentnahme dienen, missen
einen Mindestdurchmesser von DN 100 mm haben. Der erforderliche Durchmesser richtet sich
nach dem Loschwasserbedarf.
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Zur Sicherstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung wird darauf hingewiesen, dass

- bei einer Loschwasserversorgung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung
zur Ldschwasserentnahme innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen Hydranten
entsprechend der Hydranten-Richtlinien des DVGW-Arbeitsblattes W 331/I-VII zu
installieren sind.

- bei einer Loschwasserversorgung uber unabhdngige Léschwasserentnahmestellen die
Entnahme von Loschwasser durch Sauganschliisse nach DIN 14 244 sicherzustellen ist.

- die Léschwasserentnahmestellen nach DIN 4066 gut sichtbar und dauerhaft zu
kennzeichnen und freizuhalten sind, sodass die Flachen durch die Feuerwehr jederzeit
ungehindert erreicht werden kénnen.

Zu allen Gebauden ist die Zuwegung fiir die Feuerwehr sicherzustellen. Feuerwehrzufahrten
sind gemaf §§ 1 und 2 DVO-NBauO so anzulegen, dass der fiir den Brandschutz erforderliche
Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeraten mdglich ist. Die Flachen fir die Feuerwehr
mussen den ,Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr" entsprechend der Liste der
Technischen Baubestimmungen vom 28. September 2012 entsprechen.

Eine Beriicksichtigung der Belange des Brandschutzes erfolgen im Rahmen der konkreten
Vorhabenplanung in enger Abstimmung mit der flir den Brandschutz des Landkreises
zustandigen Stelle.

8.2.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Schaumburg (AWS)
sichergestellt.

Im Landkreis Schaumburg werden ausschlieBlich dreiachsige Milleinsammelfahrzeuge
eingesetzt. Um den Unfallverhiitungsvorschriften ,Miillbeseitigung" der Berufsgenossenschaft
fur Fahrzeughaltungen zu geniigen, ist die verkehrliche ErschlieBung von Baugebieten gemaR
fur dreiachsige Miillfahrzeuge auszufiihren.

Die im Plangebiet gelegenen Grundsticke sind direkt an die o&ffentlichen
StraBenverkehrsflachen angebunden. Ferner sind die im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen ausreichend dimensioniert, sodass die v. g. Anforderungen
berticksichtigt werden kénnen. Eine Anpassung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

8.2.5 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat erfolgt iber die Westfalen Weser Netz GmbH.
Die Gasversorgung wird durch die Stadtwerke Schaumburg-Lippe GmbH sichergestellt.

Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung ist auf vorhandene Leitungen zu achten.
Tiefwurzelnde Pflanzen dirfen vorhandene Leitungen nicht beeintrachtigen

8.2.6 Telekommunikation

Das Plangebiet kann an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom Technik GmbH
angeschlossen werden. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen anderer Leistungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der
Deutschen Telekom Technik GmbH, Technische Infrastrukturniederlassung Nordwest, PTI 21
—FS—, Neue-Land-Str. 6, 30625 Hannover, so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Koppelsbruch und Kirchbreite*,
einschl. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Eilsen
- Begruindung -

Fir den Ausbau des Netzes der Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH ist das Team
Neubaugebiete zu kontaktieren:

Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sldwestpark 15

90449 Nurnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Eine Berticksichtigung der telekommunikationstechnischen Versorgung erfolgt im Rahmen der
konkreten Vorhaben- und ErschlieBungsplanung.

8.3 Baugrund

Im Zuge der Planung von BaumaBnahmen koénnen Hinweise und Informationen zu den
Baugrundverhaltnissen im Planungsgebiet iber den NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fiir
Bergbau, Energie und Geologie (Thema Ingenieurgeologie) abgerufen werden.

Innerhalb des Plangebietes findet sich demnach Uberwiegend Lockergesteine mit geringer
Steifigkeit und geringe bis mittlere Setzungsempfindlichkeit aufgrund geringer Steifigkeit wie
z.B. LoBlehm, Auelehm (marine, brackische und fluviatile Sedimente). Bezogen auf die
Baugrundklasse handelt es sich um gering bis maBig konsolidierte feinkdrnige, bindige
Lockergesteine, z.T. mit organischen Einlagerungen. Es handelt sich um die Bodenklasse 2:
FlieBende Bodenart.

Innerhalb des davon abweichenden, kleinrdumigen Bereiches im Stidosten des Plangebietes
findet sich nicht hebungs- und setzungsempfindliche Locker- und Festgesteine mit Ublichen,
lastabhdngigen Setzungen gut tragfdhiger Locker- und Festgesteine. Bezogen auf die
Baugrundklasse handelt es sich ebenfalls um gering bis maBig konsolidierte feinkdrnige,
bindige Lockergesteine. In diesem Bereich handelt es sich um die Bodenklasse 4: Mittelschwer
|6sbare Bodenart.

Die Bdden weisen eine hohe standortabhangige Verdichtungsempfindlichkeit auf.

Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhdltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht.
Geotechnische  Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des
geotechnischen Berichts sollten gemaB der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN
4020 in den jeweils glltigen Fassungen erfolgen.

Entsprechende Untersuchungen des Baugrundes erfolgen im Rahmen der konkreten
Vorhabenplanung.

8.4 Kosten

Der Gemeinde HeeBen entstehen durch die Realisierung dieses B-Planes keine Kosten im Sinne
des § 127 BauGB (Erhebung des ErschlieBungsbeitrages).
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Anlage: Berichtigung des Flachennutzungsplanes der
Samtgemeinde Eilsen
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Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes




Bauleitplanung der Samtgemeinde Eilsen

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Planzeichenerklarung
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Kartengrundlage: Amtliche Karte 1:5000 (AK 5)
MaRstab: 1: 5000 Hinweis:

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
© 2026 € cLn Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen,

Regionaldirektion Hameln-Hannover, Katasteramt Rinteln

Diese FNP-Berichtigung ist auf der Grundlage der Verordnung tber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist, erstellt worden.
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