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. Planerische Rahmenbedingungen

1.1

o

Lage, Geltungsbereich und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteiles Kirchohsen, und zwar 8stlich der

Bahnstrecke Hannover - Soest, nérdlich der HauptstraBe und sidlich der Weser.

Der Geltungsbereich umfaRt die Flurstiicke 41/1, 43/5, 43/8, 47/17, 47/10, 43/10,
43/16, 43/12, 43/14, 281/9, 1022/43, 1053/43, 1023/43 und 1054/43 sowie teilwei-
se die Flurstiicke 30/28, 281/10 und 47/16 der Flur 1, Gemarkung Kirchohsen.

Die GroRe des Plangebietes betragt 9,374 ha.

Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Die im Plangebiet gelegenen Flaichen umfassen das Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik
Kirchohsen sowie die bestehende Wohnbebauung an der StraBe "Am Herrenanger". Die
ehemalige Bebauung des Gelidndes geht aus den zeichnerischen Darstellungen der 3.

Anderung des Flachennutzungsplanes hervor (sh. Kap. 1.3).

Die baulichen Anlagen der ehemaligen Zuckerfabrik sind nunmehr abgebrochen, so dal
die Flache flr eine Neubebauung zur Verfiigung steht. Demgegentber ist das Wohnhaus
HauptstraRe 60b sowie die Wohnbebauung an der StraRe "Am Herrenanger" weiterhin
bestehend.

Im nérdlichen Plangebiet liegen die Flachen der ehemaligen Schlammteiche, welche mit

verschiedenartiger Vegetation umstanden sind.

1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Emmerthal wurde mit Verfligung der Bezirks-
regierung Hannover vom 03.09.1984 (Az.: 309.4-21101.2-52/11/84) genehmigt und ist
mit der Bekanntmachung der Genehmigung am 03.10.1984 im Amtsblatt Nr. 21 fiir den
Regierungsbezirk Hannover wirksam geworden.

Er weist flr das Plangebiet eine gewerbliche Baufliche gem. 8 1 (1) Nr. 3 Baunutzungs-

verordnung (BauNVO) aus.

Danach dem Abbruch der Zuckerfabrik nunmehr geénderte stadtebauliche Entwicklungs-
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ziele fur den Kernbereich Kirchohsens bestehen, wurde die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes im Rahmen der 3. Anderung in eine gemischte Bauflache gem. § 1 (1)
Nr. 2 BauNVO geéandert.

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes ist vom Rat der Gemeinde Emmerthal am
29.05.1995 beschlossen worden. Sie ist von der Bezirksregierung Hannover mit Ver-
figung vom 05.12.1995 unter Auflagen genehmigt worden. Der das Gelande der

ehemaligen Zuckerfabrik betreffende Teilplan ist unten dargestelit.
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2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde Emmerthal das
Ziel, die durch den Abbruch der Zuckerfabrik in Kirchohsen gegebenen stadtebaulichen
Entwicklungsmadglichkeiten bauleitplanerisch zu steuern. Dabei soll einerseits die Versor-
gungsstruktur - hier vornehmlich mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs -
verbessert werden. Andererseits ist ein weiteres Ziel in der Bereitstellung von Wohnbauland
fur den mehrgeschossigen Mietwohnungsbau sowie auch den Eigenheimbau zu sehen.

AuRerdem ist der Bau eines neuen Kindergartens im Plangebiet vorgesehen.

Neben der Ausweisung den o.g. Entwicklungszielen entsprechender Baugebiete soll der

Bebauungsplan Nr. 54 u.a. die folgenden Zwecke erfiillen:

- Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse und an die

Sicherheit der Wohnbevélkerung,

- Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege,

- Einbindung der neu entstehenden Bebauung in die vorhandene stadtebauliche Struktur,

- Sicherung und Ordnung der Verkehrsflachen zur Herstellung eines leichten und sicheren

Verkehrsablaufes.

3. Planungskonzept
3.1 Nutzungsstruktur

Fur das Plangebiet ist eine den Entwicklungszielen entsprechende Nutzungsstruktur
vorgesehen. So sind neben den verschiedenen Formen des Wohnungsbaus auch Ein-

richtungen des Einzelhandels und des Dienstleistungssektors anzusiedeln.

Im Plangebiet ist dabei eine standortspezifische Nutzungsgliederung vorgesehen, die
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie gewerbliche Nutzungen tberwiegend

auf die stdlichen Bereiche beschrankt, wahrend die Wohnfunktionen iberwiegend in den




%DI'SZECK -

BERATENDE INGENIEURE GMBH

3.2

3.3

nordlichen und westlichen Bereichen anzusiedeln sind. Auf diese Weise sind fiir die o.g.
Einrichtungen eine gute Erreichbarkeit und fiir das Wohnen eine relativ ruhige Lage

sichergestellt.

Die gemaR Nieders. Gesetz iiber Spielplatze auszuweisende Spielplatzfliche ist im
Plangebiet bereitgestellt. Dieser soll separat zum Kindergarten erstellt werden, da
ansonsten Nutzungskonflikte zwischen éffentlicher Zuganglichkeit einerseits und betreu-

tem Spielbetrieb andererseits entstehen wiirden.

VerkehrserschlieRung

Die Anbindung des Plangebietes an den é&rtlichen und Gberdrtlichen Verkehr erfolgt tiber
die HauptstraRe. Die innere ErschlieRung erfolgt (ber zwei PlanstraRen sowie iiber
Wegeverbindungen in nérdliche (Weser), éstliche (Brotfabrik) und siidliche (Am Herren-

anger) Richtungen.

Natur und Landschaft; Griinordnung

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt,
so bereitet sie dennoch in der Regel Vorhaben planerisch vor, die Einfliisse auf den Na-

turhaushalt und das Landschaftsbild nach sich ziehen kénnen.

GemaéR § 8a Bundesnaturschutzgesetz ist tiber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung der Ein-
griffsregelung und des Verursacherprinzips zu entscheiden.

Aus diesem Grund ist im Rahmen der vorliegenden Planung ein Griinordnungsplan aufge-
stellt worden, der die méglichen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild aufzeigt.
In dieser Untersuchung werden auch die sinnvollen bzw. notwendigen Minimierungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen dargestellt. Diese sind in die Festsetzungen des

Bebauungsplanes eingeflossen und werden in Kap. 4.4 naher erlautert.

Im folgenden ist das Kapitel "Gesamt-Kompensationsbilanz" des Grinordnungsplanes
zum B-Plan Nr. 54 (Verfasser: Dipl.-Ing. Klaus Freese, H&melschenburg) wiedergegeben,

welches eine Gegenliberstellung von Eingriff und Kompensation beinhaltet.
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GESAMT-KOMPENSATIONSBILANZ:

Eine bundesweit geltende Vorgabe flir die Berechnung
von Biotopwerten und die Aufrechnung von Eingriffsfol-
gen gegen nachvollziehbar ermittelte Ausgleichslei-
stungen existiert zur Zeit nicht.

Nach § 10 NNatG sind unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
(vor Ort) auszugleichen. Der Ausgleich ist als erfolg-
reich zu bewerten, wenn langfristig keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zurtickbleiben
oder die Harmonie des Landschaftsbildes wiederherge-
stelltist. Der Gesetzgeber gesteht dem Eingriffverursa-
cher damit zu, daB unerhebliche oder mittelfristig an-
dauernde Beeintrachtigungen (unausgeglichen) gedul-
det werden.

Ziel jeder Kompensationsleistu ng muB sein, das
Gleichgewicht der Faktoren des Naturhaushaltes wie-
derherzustellen. Dies kann theoretisch nur erreicht
werden, wenn sich jede AusgleichsmafBnahme speziell
auf den betroffenen Faktor des Naturhaushaltes be-
zieht. D.h. Beeintréchtigungen von Boden und Wasser
(durch Versiegelung) waren z.B. durch Aufbruch au-
genblicklich versiegelter oder tiberbauter Flachen aus-
zugleichen oder der Verlust eines Réhricht-Biotops wi-
re durch Neufestsetzung eines Feuchtbiotops zu kom-
pensieren. In der Praxis |4 Rt sich diese Idealvorstellung
nur selten verwirklichen. Es sieht vielmehr so aus, daB
einige Eingriffsfolgen kaum so weit ausgeglichen wer-
den kénnen, daB die Beeintrachtigung unter die
Schwelle der Erheblichkeit sinkt, wahrend bei anderen
eine Uberkompensation bzw. eine wesentliche Steige-
rung der Biotopwerte mdglich ist.

Firden Bereich des vorliegenden B-Planes |43t sich zu
den einzelnen Faktoren des Naturhaushaltes und far
das Landschaftsbild folgende Bilanz aufstellen:

BODEN UND WASSER:

Zwangslaufig werden bei einer Ausweisung von Wohn-
und Mischgebieten ausgedehnte Bodenflachen Gber-
baut und fiir ErschlieBsmaBnahmen befestigt. Teilbe-
reiche missen ggf. sogar zum Schutz des Bodens und
des Grundwassers versiegelt werden. Im norddstlichen
Sektor des Geltungsbereiches werden bisher offene
Bodenflachen Uberbaut. Diese Beeintrachtigung der
Faktoren Boden und Wasser wird durch umfangreiche
"Entsiegelung” von bisherigen Betriebsflichen der
Zuckerriabenfabrik ausgeglichen. Anstelle der vollver-
siegelten Flachen des Fabrikgelandes werden Misch-
gebiete mit einer Grundflichenzahl von 0,6 bzw. 0,4
und 0,3 ausgewiesen.

Diese Festsetzungen des MaBes der baulichen Nut-
zung sichern den Verbleib eines unversiegelten Fla-
chenanteils, der als Lebensraum fiir Bodenorganismen
und als Versickerungsflachen fiir die Grundwasserneu-
bildung zur Verfiigung steht.

Die Gegenuberstellung des Versiegelungsgrades vor
und nach dem Eingriff (siehe S. 7, Abschnitt BODEN)
ergibt folgende Bilanz:

Altversiegelungen der Zuckerfabrik = 41.640,00 m2
mdgl.Versiegelung laut Festsetzungen = 36.716,29 m2
Reduzierung der Versiegelung um: 4.923,71 m2

LUFT:

Entsprechend der vorstehenden Kompensationsbilanz
werden sich.die fir das Kleinklima relevanten offenen
Bodenflachen durch die Festsetzungen des B-Planes
gegeniber dem Ursprungszustand des Gelindes ver-
gréBern und die Emissionen der neuen Nutzungen ver-
ringern, so daB weder zusitzliche Beeintrachtigungen
des Kleinklimas noch Belastungen durch Schall- und
Geruchsemissionen zu erwarten sind.

TIERWELT:
Die Lebensbedingungen fiir die heimische Tierwelt wa-
ren durch den Umfang der Beeintrachtigungen, der von

‘der Zuckerribenverarbeitung ausgingen, stark einge-

schrankt. Erst nach Stillegung des Werkes konnten sich
ungestdrte Biotope entwickeln. In unmittelbarer Nach-
barschaft der geplanten Wohnbauten und Gewerbeein-
richtungen wird der Pegel der Stérungen wieder anstei-
gen. Die Beeintrachtigungen werden sich jedoch auf ei-
ne gleichbleibende Amplitude einpendeln, so daB sich
stabile Lebensraume fir das gesamte Spektrum der
sogenannten 'Kulturfolger’ unter den Kleinsaugem und
Végeln entwickeln werden. Die Ausdehnung der Fla-
chen 4Bt Nischen mit Ruderalvegetation zu, so daB
auch ein befriedigendes Angebot an Lebensraumen fiir
Insekten bestehen bleiben wird.

LANDSCHAFTSAHCHITE}(T DIPL.-ING. KLAUS FREESE
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PFLANZENWELT:

Durch die geplanten Festsetzungen werden zwar in ge-
ringem Umfang Wuchsstandorte von Pflanzen vernich-
tet, in anderen Bereichen aber erhebliche Lebensriume
fur Pflanzen dazugewonnen. (siehe Versiegelungsbi-
lanz im Abschnitt BODEN). Der Verlust der wertvollen
Seggen- und Binsengesellschaften im Bereich der
Schlammteiche kann nicht ausgeglichen werden.

LANDSCHAFTSBILD:

Der Geltungsbereich des B-Planes ist keine Flache, die
fir den NaturgenuB aufgesucht wurde. Der Raum wur-
de durch Baumassen und Emissionen geprégt, die das
Landschafts- und Ortsbild in der Vergangenheit erheb-
lich belasteten.

Das B-Plangebiet grenzt jedoch im Norden unmittelbar
an das Landschaftsschutzgebiet "Wesental". Durch
Ausstrahlung der im Nordosten geplanten Bebauung ist
eine Beeintrachtigung eines Landschaftsraumes mog-
lich, der wegen seiner landschaftsasthetischen Qualiti-
ten unter Schutz gestellt wurde.

Die potentiellen Beeintrachtigungen lassen sich durch
Festsetzung einer éffentlichen Griinfliche als Pufferzo-
ne und durch ein weitestmégliches Abriicken der Bau-
grenzen von der Nordgrenze des Geltungsbereiches so
weit einschrianken, daB langfristig keine erheblichen
Beeintrachgigungen fiir das Schutzgebiet zu erwarten
sind.

GESAMTBILANZ:

Die potentiellen Beeintrachtigu ngen des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes kénnen durch zeichneri-
schen und textliche Festsetzungen so weit ausgegli-
chen werden, daB keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen verbleiben. Die Versiegelungsbi-
lanz ergibt einen UberschuB von ca. 4.923,71 m2, der
fur AusgleichmaBnahmen genutzt wird. Fir die Kom-
pensation des Verlustes der Schlammteiche werden
ErsatzmaBnahmen nordwestlich des Geltungsberei-
ches vorgenommen (sieche ANLAGE 1.

LANDSCHAFTSARCHITEKT DIPL.-ING. KLAUS FREESE
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3.4 Gestaltung baulicher Anlagen

Im Rahmen einer értlichen Bauvorschrift tiber Gestaltung sind fiir den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes Festsetzungen zu ortsbildpragenden Baumerkmalen

getroffen worden.

Neben der Héhe der Gebzude sind hier insbesondere Vorgaben zur Dachgestaltung und
Dachneigung getroffen worden. Durch diese Festsetzungen soll eine méglichst orts-

bildgerechte, dem landlichen Siedlungstyp entsprechende Bebauung vorgegeben werden.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 54 "Zuckerfabrik" enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir

die stddtebauliche Ordnung nach folgenden Vorschriften:

4.1

Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BVBI. I S. 2253) in der z. Zt. glltigen Fas-

sung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) in der z. Zt.

glltigen Fassung

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
1891, S. 568)

Niederséchsische Bauordnung (Nbauo) vom 06.06.1986 (Nds. GVBI. S. 158) in der z.

Zt. glltigen Fassung.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird der erlauterten Nutzungskonzeption entsprechend als Mischgebiet

gem. § 6 BauNVO ausgewiesen.
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4.2

Dabei sind die Baugebiete gem. § 1 (4) BauNVO hinsichtlich der Art der zuldssigen Nut-
zung gegliedert. Diese Gliederung erfolgt aus folgenden stadtebaulichen Griinden:

In den nérdlichen und westlichen Baugebieten ist die Schaffung relativ ruhiger Bereiche
vorgesehen, welche u.a. auch fiir Wohnnutzungen zur Verfligung stehen. Demgegeniiber
sind die &stlich bzw. siidlich der PlanstraRe "A" gelegenen Baugebiete aufgrund der
direkten Anbindung an das értliche HaupterschlieBungsnetz (HauptstraRe) fiir Nutzungen

mit relativ starkem Verkehrsaufkommen vorgesehen.

Auf den am Herrenanger liegenden Flachen ist aufgrund der vorhandenen Struktur und

Lagebeziehungen eine Gliederung nach den 0.g. Zielsetzungen nicht mehr méglich.

Die Ansiedlung von Tankstellen ist fiir das gesamte Plangebiet ausgeschlossen, da diese
der stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzung entgegenwirken wiirden. Gleichwohl ist der

Bedarf an Tankstellen in der Ortschaft Emmerthal als gedeckt anzusehen.

Im zentralen Plangebiet ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"sozialen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen" ausgewiesen. Hier ist der Bau

eines neuen Kindergartens vorgesehen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des HéchstmaRes der baulichen Nutzung sind die Grundflachenzahl
(GRZ), die GeschoRflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschos-
se (Z) festgesetzt worden.

Zusatzliche Bestimmungen zur Héhe der Baukérper sind in der Ortlichen Bauvorschrift

tber Gestaltung getroffen (s.u.).

Die Grundflachenzahlen sind in Std-Nord-Richtung in der Weise gestaffelt, daR im zen-
tralen Bereich an der HauptstralRe mit 0,6 die gréRtmdogliche Ausnutzung gegeben ist,
wéhrend in den nérdlich anschlieRenden Baugebieten mit GRZ von 0,4 bzw. 0,3 die

Ausnutzungsmdglichkeit zum Ortsrand hin abnimmt.

Um in allen Baugebieten eine (ibermaRige Versiegelung von Grund und Boden zu verhin-
dern, sind die gemaR Baunutzungsverordnung zulassigen Uberschreitungen der GRZ
durch
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4.3

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

auf 25 vom Hundert beschrinkt.

Die GeschoRflachenzahl ist in Abhangigkeit von der GRZ und der Geschossigkeit auf 0,8
bzw. 1,2 im stdlichen Bereich und 0,6 bzw. 0,3 im nérdlichen Bereich festgesetzt. Die
Beschrankung der Héhenentwicklung erfolgt von drei Vollgeschossen in den zentralen

Baugebieten tiber zwei und ein VollgeschoR im Bereich an der PlanstraRe "B".

Die vorstehend beschriebenen Festsetzungen der Ausnutzungsziffern bezwecken eine
mdéglichst hohe Intensitat der Bebauung in den siidlich der PlanstraRe "A" gelegenen
Bereichen, wéhrend nach Norden zum Ortsrand hin eine Abnahme der Héhenentwicklung
als auch der flachenmaRigen Ausdehnung baulicher Anlagen festgeschrieben ist, um

somit einen harmonischen Ubergang zur Landschaft zu gewahrleisten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Fir den stdlich der PlanstralRe "A" gelegenen Bereich erscheint die Festsetzung der
Bauweise nicht zweckmaRig, da im Bereich der HauptstraRe eine intensive, raumbildende
Bebauung zu bevorzugen ist. Auch fiir die Gemeinbedarfsflache wurde auf die Festset-
zung einer Bauweise verzichtet, um eine eventuelle spatere Erweiterung des Kinder-

gartens nicht zu unterbinden.

Fir die nérdlich angrenzenden Baugebiete ist die offene Bauweise, welche eine Be-
schrénkung der Gebaudeldngen auf maximal 50 m beinhaltet, festgesetzt. Hierdurch soll
eine gewissen Transparenz des Plangebietes gewahrt bleiben und eine blockbildende

Bebauung verhindert werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden ausschlieRlich durch Baugrenzen gebildet. Sie sind

ausreichend bemessen, um eine zweckentsprechende Bebauung zu realisieren.
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4.4 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft: Offentliche Griinflichen

Folgende im Griinordnungsplan empfohlene MaRnahmen und Flichenausweisungen

wurden in den Bebauungsplan ibernommen:

- FErhaltung eines am zentralen nérdlichen Rand des Plangebietes in West-Ost-Richtung
verlaufenden Gehdlzgiirtels aus Haselstrduchern und Feldahornen

- Erhaltung eines Gehdlzstreifens aus Bergahornen entlang der éstlichen Grabenparzelle

- Erhaltung einer Reihe von Bergahornen &stlich des "Herrenanger"

- Begrenzung der Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen auf 25 %

- Festsetzungen zu Dachformen und -farben

- Bepflanzung des ausgewiesenen Larmschutzwalles mit heimischen Gehdlzen

- Pflanzgebot am nordé&stlichen Rand des Plangebietes als Pufferzone zum angrenzen-
den Landschaftsschutzgebiet

- Pflanzung von hochstémmigén Laubbdumen auf Stellplatzflachen (1 Baum je

6 Stellplatze)

AuBerdem sind im nordwestlichen Bereich der ehemaligen Schlammteiche die folgenden,

im Grinordnungsplan erlduterten MaRnahmen vorgesehen:
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ERLAUTERUNG

Durch die Festsetzungen im B-Plan Nr. 54 werden im
Nordosten des Geltungsbereiches zwei Schlammteiche
vernichtet d.h. zugeschuttet und teilweise tiberbaut. Der
Vegetationsbestand, der damit vernichtet wird, zeigte
Entwicklungstendenzen, die mittelfristig zu einer
Einstufung als 'Besonders geschiitzter Biotop' nach §
28a NNatG geflihrt hatte. (in § 28a werden aufgefihrt:

Sumpfe, Rohrichte, seggen- und binsenreiche
NaBwiesen, Verlandungsbereiche stehender
Gewidsser)

Ein Ausgleich fir die "zerstérten Funktionen und Werte
des Naturhaushaltes" ist innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht méglich. Der Eingrifisregelung folgend sind
diese daher "an anderer Stelle des von dem Eingriff be-
troffenen Raumes in &hnlicher Weise wiederherzustel-
len”.

Das Flurstick 43/8 grenzt unmittelbar an. den Gel-

tungsbereich an. Es zeigt ahnlich Vegetationsstrukturen’

und bietet sich daher fir ErsatzmaBnahmen an. Der
augenblickliche Zustand der Flache ist noch gepragt
von der vergangenen Nutzung und der Phase des Um-
bruchs: inselartig hat sich in einem runden, betongefaB-
ten Becken eine Roéhrichtgesellschaft aus Rohrkolben
(Typha latifolia) entwickelt. Ca. 75 m nérdlich liegt ein
Erdbecken mit Verlandungsvegetation. Die restlichen
Flachen sind Gberwiegend als Boden- und Bauschutt-
Deponie genutzt worden. Altere Ablagerung haben sich
mit einer Hochstaudenflur begriint. In Teilbereichen
steht noch frisch planierter Rohboden bzw. die Pfla-
sterdecke der urspriinglichen WegeerschlieBung an.
Das vorliegende Entwicklungskonzept zeigt die MaB-
nahmen auf, die aus Sicht der Landschaftsplanung und
des Naturschutzes erforderliche sind, um aus inselartig
verstreuten, naturfremden Biotopen einen homogenen
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zu schaffen.

Far die im einzelnen aufgefiihrten MaBnahmen spre-
chen folgende Argumente:

MaBnahme 1: Beseitigung von Baustahl....
Materialablagerungen und deren zu erwartende Zerset-
zungsprodukte, die zu einer Stérung der Funktionen
des Naturhaushaltes fiihren kénnen, wirden den Wert
der EntwicklungsmaBnahmen schmalern.

Sie sind im Zuge der Planierungsarbeiten aufzuspiiren,
zu laden und abzufahren.

MaBnahme 2: Beseitigung von Bauschutt und Beton...
Biotop-Entwicklungsziel ist die Schaffung von Lebens-
raumen far Pflanzengeselischaften flacher Stillgewis-
ser und Verlandungszonen, nicht aber fiir Gesellschaf-
ten von Fels- und Schotterfluren. Die willkirlichen abge-
lagerten Bauschutt und Betonmassen kénnen einem
landschaftsgestalterischen Ziel nutzbar gemacht wer-

den: durch Einbau in Fortsetzung des Immissions-
schutzwalles und Profilierung eines auslaufenden Bo-
gens nach Osten kann die landschaftsésthetische Wir-
kung der bisherigen Wallanlage harmonisiert werden.

MaBnahme 3: Einplanierung der Flachen...

Zur Schaffung von Wuchsstandorten fir die Pionierge-
sellschaften an Flachgewissem sind Gelandemulden
erforderlich, in denen sich Niederschlagswasser sam-
meln kann. Durch Einbau einer Sohle aus Ton oder to-
nigem Lehm kann die Phase der natiirlichen Ver-
schlammung soweit abgekirzt werden, daB die ange-
strebte Standortqualitat sofort erreicht wird.

MaBnahme 4: Herstellung einer Leitungstrasse...

‘Durch die Festsetzung im B-Plan werden in groBem
‘Umfang Flachen Uberbaut bzw. als Verkehrsflachen
versiegelt. Auf ihnen kann keine Versickerung zur
".Grundwasserneubildung mehr stattfinden. Zur Minimie-

rung dieses Verlustes fUr den Naturhaushalt sollen die
in der Nachbarschaft der Biotop-Entwicklungsflache an-
fallenden Niederschlagsmengen, die auf Dachflachen
gesammelt werden, Uber eine Rohrleitung in den be-
stehenden, ehemaligen Schlammteich geleitet werden.
Die in Frage kommenden Regenfallrohre sind in einen
Anfangs- oder Ubergabeschacht aus Betonschachtrin-
gen ohne Sohle einzufihren. Der Auslauf in das Ver-
sickerungsbecken ist gegen das Eindringen von Klein-
séugem und Lurchen durch eine serienméaBige Klappe
zu sichern.

MaBnahme 5: Einzaunung der Entwicklungsfléche
Das fir die Flache angestrebte Entwicklungsziel kann
nur ‘erreicht 'werden, wenn eine stiandige Frequentie-

‘rung durch Kinder und Hunde bzw. ein MiBbrauch als
. Deponie ' mit angemessenen Mitteln verhindert wird. Fir

diese Zwecke Ublich und in seiner landschaftséstheti-
schen Wirkung vertretbar ist ein Knotengeflecht von 1,6
m Héhe. Es wird an verzinkten Schnell-Montage-Pfo-
sten befestigt.

MaBnahme 6: Pflanzung eines Schutzgiirtels...

Eine landschaftsgerechte, dauerhafte Abschirmung
kann nur durch eine Pflanzung erreicht werden. Dazu
wird beiseitig des Zaunes eine Reihe dorniger Strau-
cher gepflanzt. Die Artenauswabhl orientiert sich an den
traditionellen Wallhecken: danach kommen in Frage:
Schlehe (Prunus spinosa)

WeiBdorn (Crataegus monogyna)

Hundsrose (Rosa canina)

Brombeere (Rubus fruticosus)

Bocksdorn (Lycium halmifolium)

als Baumarten alle 10,0 m im Wechsel:

Stieleiche (Quercus robur)

Vogelkirsche (Prunus avium)

LANDSCHAFTSARCHITEKT DIPL.-ING. KLAUS FREESE
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4.5

Nordwestlich der PlanstraRe "B" ist eine &ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestim-
mung "Spielplatz" ausgewiesen. Die gemaR Nieders. Gesetz iiber Spielplatze notwendige

Flache berechnet sich wie folgt:

Baugebiete mit GFZ = 1,2: 24.945 m?2
Baugebiete mit GFZ = 0,6: 3.705 m?
Baugebiete mit GFZ = 0,3: 3.768 m?
nutzbare Spielplatzfliche = (24.945 m?2x 1,2 + 3.705 m2 x 0,6 + 3.768 m? x

0,3} x2 % = 666 m?

Bei der vorstehenden Berechnung sind die Baugebiete siidlich bzw. éstlich der PlanstraRe
"A" und westlich der Grundstiicke "Am Herrenanger" 1 - 5 ausgenommen worden, weil
far diese Flachen bereits eine gewerbliche Nutzung feststeht und eine Wohnnutzung

ausgeschlossen ist.

Im Bebauungsplan ist eine Spielplatzfliche von Brutto 853 m?2 ausgewiesen, so dafd die

gesetzlichen Bestimmungen eingehalten werden.

Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die PlanstraRen "A" und "B".
AuBerdem sind weitere Wegeverbindungen ausgewiesen sowie die StraRe "Am Herren-

anger" im Bestand festgeschrieben.

Die PlanstraRe "A", welche von der HauptstraRe ausgehend bereits in einer Ladnge von
ca. 115 m hergestellt ist, erhilt eine Fahrbahnbreite von 5,50 m bzw. 4,50 m und einen
ostlich bzw. sidlich angesetzten Schrammbord von 0,75 m Breite. Westlich bzw.
nordlich der Fahrbahn schlieBen sich ein kombinierter Park-/Griinstreifen von 2,50 m
bzw. 2,00 m und ein Gehweg von 1,50 m Breite an. Die PlanstraRe "A" endet in einer
Wendeanlage mit einem duReren Wendekreisradius von 10,00 m, welcher gemaR EAE
85 (Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieRungsstraRen, Ausgabe 1985, Forschungs-
gesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen) fiir die Uberwiegende Anzahl der zu-

gelassenen Lastkraftwagen das Wenden ohne Rangieren zulaRt.
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Die PlanstraRe "B" wird mit einer Mischverkehrsfliche von 4,00 m ausgestattet, wobei
Kraftfahrer, Radfahrer und FuRganger als gleichberechtigte Verkehrsteilnehmer anzuse-
hen sind. Seitlich verspringend ist ein kombinierter Park-/Griinstreifen von 2,00 m Breite
angeordnet. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind Ausweichstellen fiir den Be-

gegnungsverkehr LKW/LKW vorzusehen.

Die PlanstraBe "B" endet in einer Wendeanlage, welche gem. EAE 85 fiir das Wenden
von Lastkraftwagen bis 10,00 m Lange (3-achsiges Miillfahrzeug, LKW 22,0 t) bei

einmaligem Zurlicksetzen bemessen ist.

Ergédnzend zu den oben beschriebenen PlanstraRen sind Wegeverbindungen von jeweils
3 m Breite ausgewiesen. Diese Wege sollen Verbindungen zu den ausgewiesenen Aus-
gleichsflachen (Unterhaltungsarbeiten o. &.) zur nérdlich gelegenen Weser (Naherholung)
sowie zum &stlich angrenzenden Gelande der Brotfabrik schaffen, welches mittelfristig
ebenfalls fur eine stiadtebauliche Entwicklung zur Verfligung stehen wird. Die erstge-
nannte Wegeverbindung wird zusatzlich fur eine ErschlieBung des Kindergartens her-

angezogen, da dieser seinen Eingangsbereich an der Nordseite des Gebaudes haben wird.

Zusétzlich ist eine Verbindung zur StraRe "Am Herrenanger” ausgewiesen. Dieser Weg
ist fir FuRgénger und Radfahrer vorgesehen, sollte jedoch im Notfall auch eine zweite

Zufahrtsmdglichkeit fir Rettungsfahrzeuge u. &. bieten.

Die beschriebenen ErschlieBungsanlagen sind im folgenden als Regelquerschnitte darge-

stellt.
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Regelquerschnitte M.1:100

PLANSTRASSE "A"

Fahrbahn

Schrammbord

AT 77T 7 T 7T T A7)

1,50 | 200 bzw. 250 |_ 450 bzw. 550
1

075
1

:
875 baw. 10,25

PLANSTRASSE "B”

P77 erz
4,00 | 200
1

6.00

WEG

(befahrbar)

277773

FUSSWEG (F)

0s0] 2,00

M A

050

1
300

1

-15 -
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4.6

4.7

Sichtdreiecke
Zur sicheren Verkehrsfiihrung an der Einmiindung der PlanstraRe "A" in die HauptstralRe
sind Sichtdreiecke fur die Anndherungssicht gemaR den "Richtlinien fir die Anlage von

StraRen - Teil Knotenpunkte -" (Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen)

ausgewiesen.

Innerhalb dieser Sichtflachen sind alle Sichtbehinderungen zwischen 0,8 m und 2,5 m
Hohe Gber den angrenzenden Fahrbahnen unzuléssig.
Laubbdume werden jedoch zugelassen, wenn sie in einem Abstand von mehr als 10 m

voneinander stehen.

MalRnahmen zum Schallschutz

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist ein schalltechnisches Gutachten gem.
DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau") angefertigt worden, in welchem die Aus-
wirkungen der nordwestlich des Plangebietes verlaufenden Bahnlinie Hannover - Soest

untersucht und geeignete Manahmen beschrieben wurden (sh. auch Kap. 6).

Aufgrund der Tatsache, daR im Mischgebiet auch Wohngebiude entstehen kdénnen,
wurde bei der Beurteilung der Schallsituation diese auf die Schutzbedurftigkeit eines

Allgemeinen Wohngebietes abgestellt.

Als aktive MaRnahme des Schallschutzes ist aus o0.g. Gutachten die Ausweisung einer
Flache fir den Immissionsschutz entwickelt worden. Auf dieser Flache ist ein geforderter
Larmschutzwall von 6,00 m Héhe Uber den Schienen bereits hergestellt worden. Der
Wall ist im nérdlichen Bereich noch entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-

planes zu verlangern.

Als weitere SchallschutzmaRnahme sind fiir die Schlafraume, von welchen aus die Bahn-
strecke eingesehen werden kann, Schallschutzfenster textlich festgesetzf, da fir den
Zeitbereich Nacht noch Uberschreitungen der anzuwendenden Orientierungswerte der
DIN 18005 berechnet wurden. Die angegebene Schallschutzklasse 2 wird dabei im

allgemeinen von heute handelsiiblichen Fenstern eingehalten (Einfachfenster mit Gesamt-
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glasdicke = 8 mm). Generell wird jedoch empfohlen, die Schlafrdume an den der Bahn-

strecke abgewandten Hausseiten anzuordnen.

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, und Wasser sowie der Anschlu® an

das Fernmeldenetz werden durch Erweiterung in der HauptstraBe bestehender Anlagen

sichergestellt.

Versorgungstrager sind:
- Elektrizitatswerk Wesertal (Elektrizitdt und Gas)
- Deutsche Bundespost - Bereich Telekom -,

- Gemeinde Emmerthal (zentrale Trinkwasserversorgung).

Zur Sicherstellung des notwendigen Brandschutzes sind gemall DVGW-Regelwerk, Arbeits-
blatt W 405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung”

im Mischgebiet 96 m3/h Wasser fir eine Léschzeit von 2 Stunden bereitzustellen.

Aufgrund der értlichen Druckverhéltnisse (6,0 bar in der HauptstraRe) konnen die 0.g. Lésch-
wassermengen gefdérdert werden, so daR auf zuséatzliche unabhangige Léschwasserentnah-
mestellen verzichtet werden kann. Weitere Anforderungen an den Brandschutz, wie z.B. die
Anordnung von Hydranten, sind mit dem Brandschutzbeauftragten beim Landkreis Hameln-

Pyrmont sowie den Vertretern der értlichen Feuerwehr abzustimmen.

Die Entwéasserung des Plangebietes ist im Trennverfahren (Regenwasser - Schmutzwasser)
vorgesehen. Dabei erfolgt die Regenwasserabfiihrung fiir die nordéstlichen Grundstiicke in
ostliche Richtung zu einem Graben, welcher in die Weser fiihrt. Die siidlich der PlanstraRe
"A" gelegenen Grundstiicke werden zur HauptstraBe hin entwissert, wahrend das nérdlich
der Planstral3e "A" anfallende Niederschlagswasser nach Méglichkeit in den nérdlich gelege-

nen ehemaligen Schlammteich gefuhrt wird, um dort zu versickern.
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Das Schmutzwasser wird in siidliche Richtung zur bestehenden Kanalisation in der Haupt-

stral3e gefiihrt. Die Ableitung erfolgt zum zentralen Klarwerk Kirchohsen.

6. Vereinbarkeit mit benachbarten Nutzungen, Immissionen

Die geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes lassen stérende Auswirkungen auf benach-
barte Gebiete, die (iber das zumutbare MaR hinausgehen, nicht erkennen. Von den vorhande-
nen Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebietes ist die nordwestlich verlaufende

Bahnlinie Hannover - Soest als Emitent anzusprechen.

GemaR § 50des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen die fur eine Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dal schadli-
che Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden

Gebiete méglichst vermieden werden.

Aufgrund des vorgenannten Sachverhaltes ist ein Schalltechnisches Gutachten (Bearbeiter:
Morszeck Beratende Ingenieure GmbH, Hameln, aufgestellt am 28.01 .1992) erarbeitet
worden, in welchem die Schallimmissionen quantifiziert und auf der Grundlage der Orientie-

rungswerte der DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau") bewertet wurden.

In Umsetzung der Ergebnisse o.g. Gutachtens sind die in Kap. 4.7 bereits beschriebenen
SchallschutzmaRBnahmen festgesetzt worden, um ein vertrégliches Nebeneinander des

Schienenweges und der zuldssigen Wohnfunktionen sicherzustellen.

7. Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Plangebietes als Zuckerfabrik und der geplanten
Nutzung u.a. fir Wohnzwecke ist eine Geféhrdungsabschatzung beziiglich méglicher Boden-
oder Grundwasserverunreinigungen durchgefiihrt worden (Bearbeiter: R. Meyer Beratende

Ingenieure, Hameln, aufgestellt am 06.12.1990 und 04.02.1991).
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Im Rahmen der Untersuchungen sind folgende Parameter quantifiziert worden:

ph-Wert, Leitfahigkeit, Ammonium, Sulfat, Sulfid, Chlorid, Bor, Blei, Cadmium, Nickel,
Chrom, IR-KW (Qle, Kraftstoffe), EOX und AOX (Halogenorganische Verunreinigungen),
Phenolindex, BTX, GC-ECD-Screening

Im Ergebnis ist hier festzuhalten, daR aufgrund der vorliegenden Befunde eine Einschrankung

fir sensible Nachnutzungen (z.B. Wohnen, Hausgérten, Spielplatz) nicht angebracht er-

scheint.

8. Baugrund, Grund- und Weserwasserstinde

Wiederum in Bezug auf die vormalige Nutzung des Plangebietes als Zuckerfabrik mit den
dazugehdrigen Schlammteichen im hérdlichen Bereich stellt sich die Frage der Bebaubarkeit

des Geléndes. Zur Beurteilung liegen folgende Untersuchungen vor:

- Generelle Baugrunduntersuchung (Bearbeiter: Dipl.-Ing. K.-W. Arndt, Gehrden, aufgestellt
am 26.08.1991)

- Untersuchungen zur Nachnutzung der nérdlichen Grundstlicksbereiche (Bearbeiter: Mors-

zeck Beratende Ingenieure GmbH und Dipl.-Ing. K.-H. Arndt, aufgestellt am
17.05.1993).

Generelle Aussagen lassen sich wie folgt treffen:
Fur die Bauflachen sidlich der PlanstraRe "A" werden keine besonderen Baugrundprobleme
erwartet, wobei jedoch die Fundamente und Bauwerksreste der ehemaligen Zuckerfabrik zu

erhéhten Aushub- bzw. Griindungskosten fiihren kénnen.

Die Bauflachen nérdlich der PlanstraBe "A" sind nur mit SondermaRnahmen, wie z.B.
Baugrundverbesserungen mit Schottersiulen oder vermdértelten Stopfsaulen, zu bebauen, da

der Boden hier nur bedingt tragfihig ist.

Im Rahmen der o.g. generellen Baugrunduntersuchung sind durch Herrn Dipl.-Ing. K.-H. Arndt

folgende Aussagen zu den Grund- und Weserwasserstanden getroffen worden:



eI'I'IAUI'SZECK .

BERATENDE INGENIEURE GMBH

"Das Grundwasser spiegelte sich wahrend der Erkundungsarbeiten im Juli und August 1991
in verschiedenen Tiefenlagen zwischen + 64,5 bis + 69,0 NN ein. Ein geschlossener
Wasserhorizont zeichnet sich zwischen + 66,5 und 64,5 NN ab. Das Wasserspiegelgefille
ist zur Weser gerichtet. Die héheren Wasserstinde sind Stau- und Schichtenwasserbildun-

gen.

Seit 2 Jahren besteht ein Niederschlagsdefizit. In nassen Jahreszeiten muR mit héheren

Wasserstéanden gerechnet werden.

Die nachstehenden Weserwasserstande habe ich telefonisch beim Wasser- und Schiffahrts-
amt Hannoversch-Miinden angefragt. Sie bediirfen der schriftlichen Bestatigung. Das Hoch-
wasser 1946 wurde an der Eisenbahnbriicke (Weser-km 127,3) gemessen. Die Hochwasser-
marken 1981 und 1987 wurden am Wehrpegel Hameln abgelesen und sind hochgerechnet.

Die Hochwasser-Ereignisse halten im allgemeinen 2 bis 3 Tage an.

Hochwasser 1946 + 70,25 NN
1981 + 69,20 NN
1987 + 69,10 NN
Mittelwasser + 65,25 NN

Nach den Beobachtungen der Betriebsleitung der Zuckerfabrik haben Hochwasser der Weser

keinen wahrnehmbaren EinfluR auf die Teichwasserstinde ausgeliibt."
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9. Flachenbilanz

Bruttobaufldche:

Nettobauland:
davon mit GRZ 0,3:
mit GRZ 0,4:
mit GRZ 0,6:

Flache fur den Gemeinbe-
darf (Kindergarten):

Offentl. Verkehrsfliche:
davon PlanstraRe "A":
PlanstraRe "B":
Wege:
Herrenanger:

Ausgleichsflachen

davon Larmschutzwall:

Kinderspielplatz:

10. Bodenordnende MaRnahmen

Die Gemeinde Emmerthal wird zur Verwirklichung der exekutiven MaRnahmen des Bebau-

ungsplanes die geplanten &ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sowie die Flache fiir den

Immissionsschutz erwerben.

Sollten aufgrund der angestrebten privaten Vereinbarungen zur Grundstiicksneuordnung
(sogenannte "freiwillige Umlegung"

stellt der Bebauungsplan die Grundlage fiir die notwendigen bodenordnenden MaRnahmen

93.738

49.501

7.462
12.2185
29.324

3.800

5.459
3.485
789
464
721

34.125
8.735

853

) keine befriedigenden Lésungen gefunden werden, so

9,374 ha
4,950 ha

0,380 ha

0,546 ha

3,413 ha

0,085 ha

I

100,0

%

52,8 %

4.1

5,8

36,4

0,9

%

%

%

%

- 99 .

im Sinne des Baugesetzbuches (Erstes Kapitel, Vierter Teil - Bodenordnung) dar.
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11. Kosten, Finanzierung

Die voraussichtlichen Brutto-Kosten fiir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen innerhalb

des Bebauungsplanes betragen:

- im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) rd. 1.410.000,00 DM
(Grunderwerb, StraRen- und Wegebau,
Grinflachen sowie 50 % Regenwasser-

kanalisation)

- im Sinne des Niedersachsischen Kommunal-
abgabengesetzes (NKAG) rd. 325.000,00 DM
(Schmutzwasserkanalisation sowie 50 %
Regenwasserkanalisation - ohne AnschluRR-

kanale und Hausanschliisse)

- far die Wasserversorgung rd. 90.000,00 DM

(ohne Hausanschliisse)

Die ErschlieBungsmalnahmen im Sinne des Baugesetzbuches sind gemaR & 127 ff BauGB
in Verbindung mit der Satzung der Gemeinde Emmerthal iber die Erhebung des Erschlie-
Bungsbeitrages beitragsfahig. GemaR § 129 (1) BauGB und der Satzung der Gemeinde
Emmerthal Gber die Erhebung des ErschlieRungsbeitrages tragt die Gemeinde Emmerthal 10
vom Hundert des beitragsféhigen ErschlieBungsaufwandes, sofern nicht gem. § 124 BauGB

ein anderslautender ErschlieRungsvertrag abgeschlossen wird.

Fur die Kanalisationsanlagen (Schmutzwasser, Regenwasser anteilig) und die Wasserver-

sorgung werden Beitrdge nach den Abgabensatzungen der Gemeinde Emmerthal erhoben.

GemaR § 8a (1) Satz 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Flachen fiir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft den Baugebie-
ten zugeordnet. Im Zusammenhang mit der Satzung gem. § 8a (5) BNatSchG ist damit die

Grundlage fir die Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen geschaffen.
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12. Alsbald zu treffende MaRBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen folgende MaRnahmen alsbald getroffen

werden (zun&chst nur PlanstralRe "A"):

. Grunderwerb &ffentlicher Flachen (PlanstraRe "A", Flache fiir den Immissionsschutz)
Erstellung der BaustraRRe (einschlieRlich Regenwasserkanalisation)

KanalbaumaRnahmen (Schmutzwasser)

I

Wasserversorgung

12. Kosten der alsbald zu treffenden MaBnahmen

Zu 1. rd.  425.000,00 DM
zu 2. rd.  420.000,00 DM
zu 3. rd.  152.000,00 DM
zu 4. rd. 57.000,00 DM

Die Mittel fir die MaRnahmen 1 - 4 sind von der Gemeinde Emmerthal vorzuschieRen,
solange zu ihrer Deckung Vorauszahlungsleistungen auf den ErschlieRungs- und Kanalbeitrag
nicht erhoben werden kénnen. Sie sind im Haushalt der Gemeinde Emmerthal entsprechend

der Verwirklichung des Bebauungsplanes bereitzustellen.
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Diese Begriindung hat mit dem Bebauungsplan Nr. 54 "Zuckerfabrik" gemal § 3 (2) BauGB

ausgelegen.
20- 12! 95;"
Emmerthal, den ....................
Der Rat der Gemeinde Emmerthal hat diese Begrindung in seiner Sitzung am .#-12.1%45

gebilligt.

Emmerthal, den

Ratsvorsitzender

329142BG.BEG



