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Das durch AbriR des ehemaligen Gewerbebetriebes ,Brotfabrik” zur Zeit brach lie-
gende Geliande des Plangebietes soll neu geordnet und in Zusammenhang zum
gewachsenen Ortskern des OT Kirchohsen stadtebaulich attraktiv entwickelt wer-
den.

Ziel ist es eine stadtebauliche Entwicklung einzuleiten, die hilft, Fehlentwicklungen
der Vergangenheit zu korrigieren und hier im direkten Gegenlber zur alten Dorfkir-
che von Kirchohsen einen Teil verlorengegangener |dentitat entstehen zu lassen.

Um diese Entwicklung des Gebietes in stadtebaulich vertraglichem und rechtlich
abgesichertem Rahmen durchfihren zu kénnen, hat der Verwaltungsausschull der
Gemeinde Emmerthal am 09.12.96 beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen
und parallel den F-Plan gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, in folgenden Punkten stadtebauliche Ord-

nung und Planungssicherheit zu erzielen:

1. Art und Maf} der baulichen Nutzung,

2. Festsetzung einer stadtebaulich vertraglichen Nutzung unter Berlcksichtigung
der z. Z. vorhandenen und geplanten Nutzung in der Nachbarschaft des Plange-
bietes.

3. Wirtschaftliche Nutzung der vorhandenen und geplanten Erschlieungs- und In-
frastrukturmafinahmen.

1 Lage im Gemeindegebiet des OT Kirchohsen

Das Gebiet liegt westlich der Berliner Strale und nérdlich der HauptstralRe (L 431).
Gepréagt wird das Gebiet durch seine unmittelbare Randlage zum historischen Orts-
kern und der Lage an der Weser. Eine alte Bruchsteinmauer markiert den Uber-
gang vom Plangebiet zur Weseraue. Westlich wird das Gelande durch den Graben
,Herrenanger" und sdlich durch die Bebauung entlang der Hauptstral’e abge-
schlossen.

1.2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich markiert im wesentlichen den Standort des ehemaligen Ge-
werbebetriebes und Teile der angrenzenden Bebauung bzw. Grundstticke.

Der Geltungsbereich betrifft Flur 1 Gemarkung Kirchohsen und verlauft im:

- Norden
entlang des nérdlichen Grenzverlaufes der Flursticke: 60/8, 47/28 und 48/10

- Westen
entlang der 6stlichen Grenze des Bebauungsplangebietes Nr. 54 Zuckerfabrik®
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- Suden
entlang des nérdlichen Grenzverlaufes der Flursticke:
48/9, 47/12, 48/7, 283/7, 53/7, 71/13

- Osten
entlang des westlichen Grenzverlaufes der Flurstlicke:
284/14 und 63/11
Ab der nordlichen Flurstiicksgrenze der Kirche 68/5 verlauft die Grenze ca.
1,00 — 2,50 m innerhalb des Flurstiickes 284/18 bis zum EinmUndungsbereich
der ValentinistraRe. Danach folgt der Geltungsbereich dem westlichen Grenz-
verlauf des Flurstiickes 63/11 bis zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches.

1.3 Fldache des Plangebietes

Die Flache des Plangebietes betréagt ca. 2,9 ha

2.0 ANGABEN ZU UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

21 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan i.d.F. der Anderung Nr. 7,
genehmigt mit Verfugung der Bezirksregierung Hannover vom 18.11.1997
(Az. 204-206.11-21101.2-7-52/23/97), entwickelt.

Im F-Plan ( 7. Anderung) ist das Plangebiet teilweise als Gemischte Baufldche und
im nord-westlichen Bereich als Wohnbaufldche dargestellt. Die im Bebauungsplan
vorgesehene Ausweisung von Mischgebietsflichen sowie Flachen fur Allgemeine
Wohngebietsnutzung vereinbaren sich also mit den Darstellungen im F-Plan.

STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.0

Das Gelande ist nahezu eben. Gegentiber der zur Weserbriicke ansteigenden Ber-
liner StraRe ist ein Niveauunterschied von ca. 0,50 - 1, 10 m vorhanden.

Die westlich und éstlich an den Geltungsbereich angrenzende Flache ist nach dem
wirksamen Flachennutzungsplan einschlieBlich der genehmigten Anderungen als
Gemischte Baufldche dargestellt.

Die Flache des Geltungsbereiches selbst ist entsprechend des 7. F- Planande-
rungsentwurfes als Gemischte Baufldche und Wohnbaufldche gekennzeichnet.

Die Flache des ehemaligen Gewerbebetriebes, der neu gebildeten Flurstiicke 48/10
und 60 /8, besteht zu 100 % aus eingeebneter Flache, zum gréften Teil ohne Be-
wuchs. Vor der Berdumung war die Flache des Kernbereiches des Gelandes zu ca.
90% (Entspr. GRZ 0,9 - 1,0) bebaut bzw. versiegelt.

mmm planerzirkel 2
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Die kleinere Flache éstlich der Strale ,Im Winkel* wies einen Versiegelungsgrad
von ca. 50 % auf. Sie grenzt éstlich an die vorhandene Wohnbebauung (Zwei
Wohnhauser) der Berliner Strale und nérdlich an die Weseraue.

Im Bereich der Einmiindung der Strae ,Im Winkel* und sudlich davon, sind Spuren
des historischen Stadtgrundrisses erhalten geblieben. Die noch im Einmindungsbe-
reich zur Berliner Strale vorhandene Bebauung (Flurstiick 66/5) wird zu Wohn-
zwecken genutzt.

Gegentiber der Kirche ist auf dem Flurstiick 53/12 ein befestigter Parkplatz, der im
wesentlichen von Kirchenbesuchern frequentiert wird, entstanden. Stdlich schlief3t
ein zu Wohn- und Gewerbezwecken (Friseur) genutztes Geb&ude an.

Entlang der Hauptstrale (L 431) hat sich eine Bebauung etabliert, die ihrem Cha-
rakter nach dem eines Mischgebietes entspricht und die im gliltigen Flachennut-
zungsplan auch so ausgewiesen ist.

4.0 ANGABEN ZUM PLANINHALT IM EINZELNEN

4.1 Erfordernis und PlanungsanlaB

Das zur Zeit brach liegende Gelande des Plangebietes war bis zur Errichtung der
ehemaligen Brotfabrik teilweise historischer Ortskern des Dorfes Kirchohsen.
Dieser historische Bezug ist, wie zu jener Zeit nicht untiblich, bei dem spateren
Ausbau der Berliner StraRe fast vollig unberlicksichtigt geblieben. Auch wenn die
funktionalen Gegebenheiten (Weserquerung, Verkehrsfihrung, Ampelregelung
etc.) befriedigend gelést wurden, so ist doch auch offensichtlich, daB durch diese
MaRnahmen ein Teil stadtebaulicher Identitat an dieser Stelle verlorengegangen ist
und das Ortsbhild an dieser Stelle stark in Mitleidenschaft genommen wurde.

Nach Aufgabe des Betriebes und Rdumung des Gelandes ist die Gemeinde Em-
merthal Eigentiimerin des Grundsttickes geworden, um an dieser markanten Stelle
im Gemeindegebiet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erméglichen.

Stadtebauliche Zielvorstellung ist es, eine Entwicklung zu erméglichen, die hilft,
Fehlentwicklungen der Vergangenheit zu heilen und die hier im direkten Gegenuber
zur alten Dorfkirche von Kirchohsen einen Teil der verlorengegangenen Identitat
neu entstehen lafkt.

Weiterhin werden Nutzungen festgesetzt, die im Kontext der vorhandenen oder ge-
planten Nachbarschaft stehen und eine vertragliche Weiterentwicklung des Plange-
bietes sicherstellen. Die Nutzungsart im Plangebiet wird deshalb durch entspre-

chend unterschiedliche Einschrdnkungen der Mischgebietsnutzung definiert. Im Zu-
ge dieses Verfahrens ist eine weitere Differenzierung von Wohn- und Mischgebiets-
flachen erfolgt, um das Konfliktpotential im Plangebiet selbst weiter einzuschranken.
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4.2

4.2.1.

Nutzungsstruktur, Nutzungsart

Das Plangebiet bildet den stadtebaulichen Ubergang des historischen Dorfgebietes
(M) und der Bebauung im Baugebiet der ehemaligen ,Zuckerfabrik" (MI). Die an der
ostlichen Plangebietsgrenze verlaufende Berliner Strae markiert den Ubergang
vom Dorfgebiet zum Plangebiet. Die Festsetzung als Mischgebiet (M) bzw. Allge-
meines Wohngebiet (WA) im Plangebiet, wird die Entwicklung eines durchmischten
Plangebietes mit iberwiegenden Wohnanteil erméglichen. Die ortszentrumsnahe
Lage des Gebietes kann somit, wie in Dorfgebieten ublich, zu gewerblichen als
auch zu Wohnzwecken entwickelt werden. Insofern laRt sich eine stadtebaulich
harmonische Entwicklung fur das Gebiet selbst, und auch fir die Ubergangsberei-
che zum Dorfgebiet prognostizieren.

Die Zonierungen ergeben sich aus der besonderen stadtebaulichen Leitvorstellung
- der Entwicklung einer attraktiven Ortsmitte

- der geplanten ErschlieRungsstruktur

- der harmonischen Einbindung und Uberleitung an vorhandene Bebauung

- der Entwicklung der geplanten Bebauungstrukturen

- der geplanten Oberflachenwasserbewirtschaftung.

Es ergeben sich drei Bereiche.

Bereich: Dorfkirche MI 1

Es ist hier die besondere stadtebauliche Zielvorstellung, ein marktplatzartiges Ge-
baudeensemble zu entwickeln. Durch die halbkreisférmige Anordnung der Baufla-
chen soll eine marktplatzahnliche geschlossene Bebauung im Sinne einer Einkaufs-
zeile entstehen. Bisher in Emmerthal noch nicht oder nur unzureichend angebote-
nen Sortimente sollen sich hier etablieren. Dies konnen z. B. Fischgeschaft, Backer
/ Café; Drogerie / Kosmetik, Fotogeschaft, Geschenkartikelladen, Autobedarf, Stf-
warenladen, Metzger, Schuhhaus, Papier- und Schreibwarengeschéft u. a. sein. Da
nicht auszuschlieben ist, das solche eher kleinteiligen Nutzungen auch zusammen-
héngend passagenartig zusammengefalt werden, wird auf eine Flachenfestsetzung
verzichtet. Diese ergibt sich aus der allgemeinen Festsetzung des Mischgebietes
und kann 700 gm Verkaufsflache nicht Uberschreiten.

Zur Vermeidung sogenannter ,toter Zonen" durch Fehinutzung der Erdgeschol3be-
reiche werden solche Nutzungen, die den Zusammenhang der Einkaufszeile unter-
brechen und den Kundenstrom abbrechen lassen, ausgeschlossen. So kann z. B.
vermieden werden, dal} ein Einzelhandelsgeschaft unmittelbar neben einer EG-
Wohnung liegt. Der marktplatzartige Charakter ware damit verloren. Eine entspre-
chende textliche Festsetzung sichert diese spezielle Planungsabsicht durch eine
horizontale Gliederung im Erdgeschofl mit entsprechender Einschrankung der Nut-
zungsarten. Ausgeschlossen werden deshalb (Ausschluf nurim EG):

- gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 Wohnnutzungen

- gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- gem. § 6 Abs. 2 Nr. 5 Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die besondere Sensibilitat des Ortes und das Herausbilden der gewlinschten Be-
bauungsstruktur eines Marktplatzes lassen den Ausschlul einzelner Betriebs-
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4.2.2.

gattungsarten, die potentiell ein hohes MaR an Unvereinbarkeit (und Vermeidung
toter Zonen) in sich tragen, als stadtebaulich vertretbar erscheinen. Speziell sind
deshalb folgende Betriebsgattungsarten ausgeschlossen (Ausschluf® nur im EG):

- Sexshops
- Bestattungsunternehmen mit und ohne Sarg- oder Urnenverkaufsausstel-
lung.

Unvereinbarkeiten kénnen mit dieser Festsetzung zwar nicht vollig ausgeschlossen
werden, grobe Unvertraglichkeiten (z. B. Spielzeuggeschéft / Sexshop etc.) und
damit Fehlentwicklungen bei der Ansiedlung von Betrieben sind jedoch durch diese
Festsetzung vermeidbar.

Allgemein ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO, weil diese mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen an dieser Stelle nicht vereinbar erscheinen.

Bereich: zwischen der Strafe ,,im Winkel*“ und der ,,Berliner StraBe*
MI 3,4und MI 5

Dieser Bereich bildet einerseits den Ubergang von vorhandener zur geplanten Be-
bauung, andererseits grenzt er an die Weser. Die stadtebauliche Leitidee zielt dar-
aufhin ab, hier ein attraktives Wohngebiet bzw. vertragliches Gewerbe anzusiedeln.

Ml 3

Um den Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung (Flurstiicke 62/1,
693/62, 60/8) und der geplanten WA - Nutzung zu gewahrleisten, werden im M| 3
Betriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 (nur Ausschluf der Einzelhandelsbetriebe) 6, 7 und
8 ausgeschlossen. Die Einzelhandelsnutzung soll zur Berliner Strafl3e hin orientiert
angesiedelt werden.

Ml 4

Allgemein ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstéatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO, weil diese mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen an dieser Stelle nicht vereinbar erscheinen.

MI 5 (Nérdlicher Teil)

Die Nutzungsart im MI 5 (Nord) orientiert sich einerseits am Ml 4, reagiert anderer-
seits jedoch auch auf die starke Verlarmung durch die Berliner Straf’e L 431.

Die Festsetzung einer Baulinie sichert im Ml 5 die stadtebauliche Absicht, eine ein-
deutige stadtebaulich wirksame Raumkante im Einfahrtsbereich der Planstralie A
zu entwickeln. Die fur den Ortsteil Kirchohsen ortstypische StraRenrandbebauung
ist hierfur unter anderem Motiv (siehe auch nachfolgenden Punkt). Andererseits
kann durch diese Festsetzung sichergestellt werden, das nur im geringen Umfang
z. B. Vorgartennutzungen in diesem stark verlarmten Bereich stattfinden.

Aufgrund der relativ starken Immissionsbelastung aus Strallenverkehr (Berliner
Stralle ca. 11050 Kfz / 24h) wird im ErdgeschoR die larmempfindliche Nutzung
gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 (Wohnen) ausgeschlossen. Es sind flr diesen Bereich zu-
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satzlich passive Larmschutzmalnahmen festgesetzt (siehe auch hierzu Pkt. 4.5
Immissionen).

Obwohl das Konfliktpotential hinsichtlich der Immissionsbeldstigung durch diese
Festsetzungen nicht véllig ausgerdumt wird, minimieren sie diesen jedoch erheblich.
Unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielvorstellung, die vorhandene Bebau-
ung zu integrieren (siehe auch nachfolgenden Punkt) und den festgesetzten, passi-
ven Schallschutzmalnahmen, erscheint die Festsetzung als Mischgebiet auch aus
schallhygienischer Sicht planungsrechtlich vertretbar.

MI 5 (vorhandene Bebauung Flurstiick 66/5)

Die vorhandene Bebauung im MI 5 (Flurstiick 66/5) ist die letzte bauliche Spur des
ehemaligen Ortsgrundrisses vor dem Ausbau der L 431 (siehe Anlage 3). Das Ge-
bsude stand in unmittelbarer Nachbarschaft zur alten Dorfschule. Es war das Eck-
gebaude von der ,Verlangerung Valentinistrate® / ,Weg zur Dorfkirche". Nach Aus-
bau der L 431 wurde aus der ,Verlangerung ValentinistraRe“ die Werkszufahrt der
ehemaligen Brotfabrik. Der ,Weg zur Dorfkirche" fiel brach und diente zeitweise als
wilder* Werksparkplatz. Ein Teilbereich wurde als Parkplatz fur Gottesdienstbesu-
cher der Ortskirche ausgebaut und wird als solcher bis heute in dieser Art genutzt.

Der letzte Eigentimerwechsel am Gebaude des Flurstiickes 66/5 fand zu einer Zeit
statt, in der die Brotfabrik mit ihrer Tag- und Nachtproduktion noch in Betrieb war.
Zur Beurteilung der jetzigen Planungssituation kann dies, besonders in Hinblick auf
die Immissionsbelastung, nicht unberiicksichtigt bleiben.

Das Gebaude wird zu Wohnzwecken genutzt und steht heute nach Abrif3 der Brot-
fabrik allein auf weiter Flur. Diesen stadtebaulichen Miftstand zu heilen, ist u. a. Ziel
des Bebauungsplanentwurfes.

Das geschieht im wesentlichen durch Heranriicken und Anordnung neuer Nachbar-
bebauung, im Ml 1, Ml 4, MI 5 (Nord). Die vorhandene Bebauung wird in einem
neuen Gebaudekontext, wie er auch schon zu Zeiten der alten Dorfschule vorhan-
den war, gebracht, der in seiner Ensemblewirkung einen geschlossenen Charakter
vermitteln wird. Die festgesetzten Baulinien der Nachbarbaufelder MI 1 und MI 5
(Nord) unterstiitzen diese Planungsabsicht.

Die vorhandene Bebauung (66/5) erhalt ein Baufeld, das den Bestand berticksich-
tigt. Es kann so sichergestellt werden, da® eines der letzten Spuren des alten Orts-
grundrisses an dieser Stelle und somit die Identitét des Ortes erhalten bleibt.

Hier findet eine wichtige stadtebauliche Verzahnung von alter und neuer Bebauung
statt. Fur die Zukunft bietet sich die Chance, diesen Effekt bei einer eventuellen
Sanierung des vorhandenen Gebaudes reizvoll herauszuarbeiten.

Obwohl die geplante Bebauung das Ml 5 (66/5) stadtebaulich einbetten wird, ist sie
doch von direkt angrenzenden Verkehrsflachen umgeben. Um negative Auswirkun-
gen zu minimieren, wird das Ml 5 (66/5) nérdlich und stdlich von offentlichen Griin-
flachen eingerahmt. Die unmittelbare Umgebung der vorhandenen Bebauung mit ih-
rer Wohnnutzung wird damit aufgewertet und unterstitzt die Planungsabsicht, die
vorhandene Bebauung in das geplante Gesamtensemble stadtebaulich zu integrie-
ren.

Hauptkonfliktpunkt bleibt die starke Verldarmung durch die Berliner Strafle L 431.
Das Schallgutachten 97417 des ,Akustikblros Géttingen" von 6/97 untersucht auch
die Auswirkungen des geplanten Parkplatzes und kommt zu der Auffassung, ,das
durch den geplanten Parkplatzneubau inkl. der Parkplatzerschliessungsstrafie kei-
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4.2.3.

ne schadlichen Umwelteinwirkungen fiir die angrenzende Nachbarschaft hervorge-
rufen werden." (siehe Anlage 2, Pkt. 7, Abs. 2).

Da das Gebaude MI 5 (66/5) Bestandsschutz genieRt und ein Rickbau als nicht
realisierbar erscheint, wirde der Verzicht (wegen starker Verlarmung) auf eine Be-
bauung im MI 5 (Nord) eine stédtebauliche Luicke entstehen lassen, die (wie vor be-
schrieben) gerade mit diesem Bebauungsplan geschlossen werden soll.

Insofern wird der harmonischen Einbindung und Integration der vorhandenen Be-
bauung an das Plangebiet héhere Prioritat eingeraumt als dem Immissionsschutz
durch Verzicht einer Bebauung.

Auch aktive SchallschutzmalRnahmen scheiden aus, weil die Ortsbildbeeintrachti-
gung zu erheblich ausfallen wiirde und hier im direkten Gegentiber der Dorfkirche
als véllig unvertraglich erscheinen. Es werden deshalb passive Mal3nahmen zum
Schutz der Mischgebietsnutzung festgesetzt (siehe hierzu Pkt. 4.5 Immissionen).

Die Festsetzung als Mischgebietsnutzung 143t ein harmonisches Zusammenwach-
sen von vorhandener und geplanter Nutzungsstruktur erwarten.

Allgemein ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstétten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO, weil diese mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen an dieser Stelle nicht vereinbar erscheinen.

Bereich: dstlich des Grabens ,,Herrenanger* Ml 2, WA 1 und 2

WA 1und 2

Hier grenzt der Planbereich direkt an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 54
.Zuckerfabrik“. Dort sind Flachen fir Mischgebietsnutzung festgesetzt. Der Abstand
zur geplanten Bebauung laRt die Ausweisung allgemeiner Wohngebietsnutzung zu.
Ziel dieser Festsetzung ist es, ein harmonisches Nebeneinander der Plangebiete
und im Plangebiet selbst sicherzustellen.

MI 2

Der Bereich, der zur Hauptstrafie hinzeigen wird, ist fir Mischgebietsnutzung vor-
gesehen. Die Bebauung entlang der Hauptstralle entspricht ihrem Charakter nach
der eines Mischgebietes.

Insbesondere wurde im Schallgutachten Nr. 97417 vom 20.06.97 des ,Akustik-
blros Goéttingen“ dieses Nebeneinander auch hinsichtlich der Immission aus der
benachbarten Tankstellennutzung untersucht. Die mallgeblichen Richtwerte werden
um mindestens 5 dB (A) unterschritten (siehe auch hierzu Anlage 2, Auszug aus
dem Schallgutachten, Pkt. 7, Abs. 1). Es kann deshalb von einem vertraglichen Ne-
beneinander des Plangebietes zur vorhandenen Bebauung ausgegangen werden.

Die Einzelhandelsnutzung soll im Plangebiet zur Berliner Stral3e hin orientiert ange-
siedelt werden. Es erfolgt deshalb ein Ausschlu der Einzelhandelsnutzung gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO.

Allgemein ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO, weil diese mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen an dieser Stelle nicht vereinbar erscheinen.
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4.3

4.4

4.5

Verkehr

Der Planbereich wird durch eine Zufahrtsmoglichkeit von der Berliner Strale

(L 431) mit einer StichstralRe erschlossen. Sie dient ausschlielllich den Anliegern als
ErschlieBungsstrale. Im Zuge dieses Verfahrens ist ein Erschliefungsentwurf far
die Einbiegesituation der Planstralte A und Valentinistral3e entwickelt und mit den
beteiligten Behdrden abgestimmt worden. Die hohe Verkehrsfrequenz von 11050
Kfz/ 24 h rechtfertigt dieses abgestimmte Vorgehen. Der ErschlieRungsentwurf ist in
der Anlage 1 der Begriindung dargestellt. Die schon vorhandene Strafle ,Im Win-
kel* wird in ihrem Sitz nur leicht verdndert und den Gegebenheiten angepalit.

Eine OPNV - Haltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes an
der Berliner Strale.

Der Bahnhof Emmerthal ist ca. 800 m entfernt. Hiermit ist der 6ffentliche Regional-
verkehrsanschlufd moglich.

Offentliche Einrichtungen

Der Geltungsbereich liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu den privaten und &f-
fentlichen Einrichtungen wie Verbrauchermarkten, diversen Einzelhandelsbetrieben,
Post, Bank, Kirche und soll diese teilweise selbst beherbergen. Die Grund-, Haupt-
und Realschule sind am Ort vorhanden. Der nachste Kindergarten ist im benach-
barten Baugebiet ,Zuckerfabrik erreichbar (250 m entfernt) und kann ohne Que-
rung einer befahrenen Stralle gut zu Ful® erreicht werden.

Das nachste Gymnasium ist in Bad Pyrmont bzw. in Hameln. Die vorgenannten Ein-
richtungen haben noch Kapazitaten fur Neuaufnahmen.

Immissionen

Gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes hinreichend
bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Einem wirksamen vorbeugenden Immis-
sionsschutz ist deshalb ausreichend Rechnung zu tragen.

Orientierungswerte zur Beurteilung der Situation bietet die DIN 18005. Im Zuge die-
ses Verfahrens ist das Schallgutachten Nr. 97417 vom ,Akustikbiiro Géttingen® er-
arbeitet worden, das detailliert die Konfliktbereiche betrachtet und Empfehlungen
ausspricht, die Grundlage dieser Begriindung und der textlichen Festsetzungen
sind.

Die besonderen stadtebaulichen Aspekte, wie sie unter Punkt 4.2, 4.3 und 4.6.2
dieser Begriindung ausfiihrlich beschrieben sind, fihren dazu, daR Teilflachen des
Bebauungsplangebietes in Bereichen angeordnet sind, in denen die Vorbelastung
oberhalb der maRgebenden Immissionsgrenzwerte festgestellt wurden. Am stark-
sten betroffen ist hiervon das MI 5 (im Gutachten als Ml 4 bezeichnet).

Die im Rahmen des B-Planes festgesetzten Baugrenzen und Baulinien halten einen
Abstand (kiirzeste Entfernung) von ca.15 m zur nachstgelegenen Fahrbahnmitte.
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Durch die Berliner Strale L 431 (1293 Kfz/Std. gem. Auskunft Ldkr. Hameln-Pyr-
mont 1993) ist die vorhandene Bebauung (Berliner Stralte 31, 29, 23 und Haupt-
strale 50, 50a, 52) hinsichtlich der Geruchs- und Schallimmission vorbelastet. Im
vorliegenden Schallgutachten wird ein Rechenwert von 11050 Kfz / 24h ermittelt.

Die geplante Nutzung wird deshalb auf Arten (Wohn- und Mischgebietsnutzung)
beschrankt, die nur eine geringe oder keine zusétzliche Immissionsbelastung verur-
sachen. Durch die Planstrale A und die Parkplatzflachen am MI1 werden max. 150
Kfz-Bewegungen/Std. erwartet und sind hinsichtlich ihres Immissionspotentials fur
das Plangebiet nicht weiter relevant (siehe Anlage 2, Pkt. 7, Abs. 2).

Die Hauptimmissionsquelle bleibt die L 431 Berliner Stralle / Hauptstralle.

Entsprechend des Berechnungsmodus der DIN 18005 treten an der Baugrenze des
MI 5, die am dichtesten an die Schallquelle heranreicht, als Schallimmission

- tagsca. 70dB(A)
auf.

Die Ermittlung des Nachtwertes erfolgte rechnerisch und wird im vorliegenden Gut-
achten mit:

- nachts ca. 60 dB (A)
angegeben.

Im MI 1, MI 3 und MI 4 werden die Werte aus der Larmkarte des Schallgutachtens
entnommen. Sie betragen im stdlichsten Baufeldbereich des MI 1
- tagsca. 65dB(A).

Bei Anwendung der Berechnungsempfehlung des Gutachtens Pkt. 6.2.2 Absatz 3
- nachts ca. 55dB (A).

Bei Beriicksichtigung der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” sind hinsichtlich
der Beurteilung der aktuellen Larmimmissionen in Baugebieten bestimmte Pla-
nungsrichtwerte (Orientierungswerte) zugeordnet; sie stellen jedoch nur Hilfs- bzw.
Orientierungswerte und keine Héchst- oder Grenzwerte fir die Bauleitplanung dar.
Sie kénnen im Rahmen der Abwégung unter- bzw. Gberschritten werden.
Gem. DIN 18005 sind in Mischgebieten folgende Immissionsrichtwerte zugeordnet:
- tags 60 dB (A) und
- nachts 50 dB (A).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daf} die vor genannten Orientierungs-
werte fur die stadtebauliche Planung im MI 5 tags und nachts um 10 dB (A) und im
MI 1, Ml 3 und MI 4 tags und nachts um 5 dB (A) Uberschritten werden.

Das Abriicken der Bebauung im Ml 1, Ml 3, Ml 4 und MI 5 von der Schallquelle
wiirde eine stadtebauliche Liicke entstehen lassen, die gerade mit diesem Bebau-
ungsplan geschlossen werden soll. Insofern stellt der Verzicht einer Bebauung kei-
ne geeignete MaRnahme dar, die Schallproblematik planerisch in den verlarmten
Bereichen zu bewaltigen.

Zur Minderung der Larmbelastung sind aus stadtebaulichen und aus wirtschaftli-
chen Erwagungen aktive Schallschutzmafnahmen nicht realisierbar. Die negative
Ortsbildbeeinflussung durch z. B. eine Larmschutzwand an dieser Stelle, ist hier im
direkten Gegenlber zur Ortskirche véllig unvertraglich.
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Daher kénnen nur passive SchallschutzmaBnahmen an den jeweiligen Geb&uden
zur Anwendung kommen. Nach den o. g. Ergebnissen hinsichtlich der auftretenden
Larmimmissionen sind im Rahmen dieses B- Planes passive Schallschutz-
mafnahmen geplant und zur Realisierung vorgeschlagen, um innerhalb der Ge-
baude bei geschlossenen Fenstern einen Schallpegel zu gewéhrleisten, der eine
von AuRengerduschen weitestgehend ungestérte Nutzung ermdglicht.

Zur Ermittlung, welche Schallschutzma®nahmen notwendig sind, dient die DIN 4109
_Schallschutz im Hochbau*. Die Berechnung der derzeitigen im Planbereich zu er-
wartenden Larmimmissionen hat Mittelungspegel ergeben, von

- tagsca. 66 -70dB (A) imMI 5

- tags ca. 61 -65dB (A)im Ml 1, MI 3, Ml 4.

Bei Anwendung der DIN 4109 Tab. 8 werden die berechneten Mittelungspegel dem
- Larmpegelbereich IV, 66 - 70 dB (A) Ml 5 und dem
- Larmpegelbereich Il 61 - 65 dB (A) MI 1, MI 3, Ml 4

zugeordnet.

Bei Anwendung der Tabelle 10 dieser Richtlinie ergeben sich die bewerteten
Schalldammafe fur AuRenwénde und Fenster bei bestimmten Fensterflachenan-
teilen. Fur die Festsetzung zugrundegelegt ist ein Schallddmmal bei einem Fen-
sterflachenanteil von 30 %.

In Anlage 2 ist auszugsweise DIN 4109 ,Passiver Larmschutz" beigefugt aus der
sich vorgenannte Anwendungen ergeben.

Im MI 5 ergibt sich bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen somit fur Aulenwénde ein
bewertetes Schalldammaf von Rw 45 dB und fiir Fenster von Rw 35 dB (A). Diese
Werte sind bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen anzuwenden, die der Schallquelle
zugewandt sind. Bei Biirordaumen kann entsprechend Tab. 8 und 10 von einem
Schallddmmaf von Rw 35 dB(A) ausgegangen werden.

Im MI 1, MI 3 und MI 4 ergibt sich bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen fur Au-
Renwande ein bewertetes Schallddmmaf von Rw 35 dB und fiir Fenster von Rw 32
dB (A). Diese Werte sind bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen anzuwenden, die
der Schallquelle zugewandt sind. Bei Buiroraumen kann entsprechend Tab. 8 und
10 von einem Schallddmmaf von Rw 30 dB (A) ausgegangen werden.

Fur die von maRgeblichen Larmquellen abgewandte Gebaudeseite darf der mal3-
gebliche AulRenldrmpegel

- bei offener Bebauung um 5 dB(A)

- bei geschlossener Bebauung um 10 dB(A)
gemindert werden. Fur Burordume gilt dies entsprechend.

Die erforderliche Schallminderung kann in der Regel nur bei geschlossenen Fen-
stern erreicht werden. Da besonders in Schlafrdumen Anforderungen an Frischluft
gestellt werden, wird empfohlen, bei Neubauten eine entsprechende Grundriige-
staltung zu wahlen, bei der die schutzbediirftigen R&dume auf der L 431 abgewand-
ten Seite liegen. Ist eine solche Anordnung nicht méglich, so ist eine schallge-
dammte Zwangsluftung auszufiihren.
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4.6

4.6.1

4.6.2

Diese Mafthahmen werden auch fiir die vorhandene Bebauung vorgeschlagen, ha-
ben jedoch nur empfehlenden Charakter. Insofern kénnen maégliche Konflikte aus
der geplanten Nutzung als geldst angesehen werden.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung der Mischgebietsnutzung im Plangebiet kann die entstandene
Licke im Kernbereich des OT Kirchohsen geschlossen und ein stadtebaulich wiin-
schenswerter Ubergang zur vorhandenen Bebauung definiert werden. Der stadte-
bauliche Entwurf dient als Leitbild fur die Festsetzungen.

Es sollen drei Zonen gebildet werden.

Bereich: Dorfkirche MI 1

Der Bereich in unmittelbarer Nahe zur Dorfkirche wird stérker verdichtet als der ge-
samte Ubrige Planbereich. Durch die halbkreisférmige Anordnung der Bauflachen
soll eine marktplatzahnliche geschlossene Bebauung entstehen. Um sicherzustel-
len, daR die gewiinschte Verdichtung auch erfolgt, wird eine zwei- bis dreigeschos-
sige Bebauung zwingend festgesetzt. Weiterhin wird als Grundfldchenzahl 0,6 und
eine Geschol¥flachenzahl von 1,2 festgesetzt. Zur Sicherung der stadtebaulichen
Zielvorstellung einer homogenen Bebauungsstruktur werden im weiteren die Trauf-
héhen verbindlich festgesetzt.

Um sicherzustellen, daR die forumartige, halbkreisférmige Bebauung als zentraler
Punkt der stadtebaulichen Entwurfsidee auch umgesetzt wird, ist eine Baulinie zur
Berliner Strale hin eingefiihrt. Da eine runde Bauform nur unter erheblichen bauli-
chen Aufwendungen umgesetzt werden kann, ist die Bebauung auch durch Gebau-
de mit geraden Raumkanten moglich. Hierzu sind maximale Raumkantenldngen
festgesetzt.

Die eigentliche Marktplatzflache ist als beruhigte Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung gekennzeichnet.

Bereich: zwischen der Strafe ,Im Winkel* und der ,,Berliner Strafe“,
Ml 3 Ml 4 und MI5

Dieser Bereich bildet einerseits den Ubergang von vorhandener zur geplanten Be-
bauung, andererseits grenzt er an die Weser. Es werden deshalb zwei Bereiche
unterschiedlicher Nutzungsintensitat festgesetzt.

Ml 4 und 5

Im Einfahrtsbereich der PlanstralRe A, wird die Nutzungsintensitat wie zuvor aufge-
fuhrt, festgelegt. Es wird eine geschlossene, zweigeschossige Bauweise mit einer
GRZ von 0,4 und eine GFZ mit 0,8 festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, entlang
der Berliner Strafe eine héhere Verdichtung durch eine geschlossene Bauweise
zum Schutz der riickwértigen Bebauung zu erzielen. AuRerdem wird so die vorhan-
dene Bauhéhe der Bebauung in der Nachbarschaft zum Plangebiet (Flurstlicke
66/5, 62/1) berticksichtigt. Um dem Charakter der in Emmerthal ortsublichen stra-
Renbegleitenden Bauweise zu erhalten, wird hier eine Baulinie festgesetzt.
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Im Bereich der vorhandenen Bebauung im Ml 5 wird die jetzt erfolgenden Nut-
zungsintensitat festgesetzt. Die angrenzenden Grinflachen verbessern die Aufent-
haltsqualitét dieser Flache, die zur Zeit zu Wohnzwecken genutzt wird.

MI 3
Dieser Bereich grenzt an die Weserauenwiesen.

Hier ist der Ubergang zur Landschaft und die Nachbarschaft der Wohnbebauung
(Flurstiicke 62/1, 693/62) stadtebaulicher Grund fir eine geringere Nutzungsinten-
sitat. Es wird deshalb eine offene zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,4
festgesetzt.

4.6.3 Bereich: dstlich des Grabens ,Herrenanger“ Ml 2 und WA 1 und WA 2

Hier grenzt der Planbereich direkt an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 54
,Zuckerfabrik". Eine Bebauung ist dort z. Z. noch nicht erfolgt. Ziel der Festsetzun-
gen ist es, ein harmonisches Nebeneinander der Plangebiete sicherzustellen. In-
sofern ergeben sich aus diesem stadtebaulichen Motiv Orientierungswerte, die im
Plangebiet Beriicksichtigung finden. Zu diesem Zweck wird eine Zweigeschossig-
keit mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt.

4.7 Ermittlung der stiddtebaulichen Werte

Gesamtflache 31.867,00 m?
Marktplatz 1.139,00 m?
Stellplatzflache 1.865,00 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.738,36 m?
Private Verkehrsflache 805,00 m?
Offentliche Grunflache 2.976,90 m?
Nettobauland 73,2% 23.340,74 m?

50  ANGABEN ZUR ERSCHLIESSUNG

5.1 ErschlieBung und Verkehrsflichen

Die im Zuge dieses Verfahrens erfolgte Abstimmung mit den beteiligten Behérden
zur Einbiegesituation von der Berliner Stralte in die Planstrafie A, ist in Anlage 1
dargestellt und ist Bestandteil des Verfahrens geworden.

Die HaupterschlieRung der geplanten Bebauung erfolgt durch eine Stichstralle

b = 6,50 m (Planstralle A) mit integriertem Ful3- und Radweg und einem 2,00 m
breiten Versickerungsstreifen. Das zu erwartende geringe Verkehrsaufkommen |40t
diese Festlegung sinnvoll erscheinen. Der Einfahrtsbereich ist ausreichend dimen-
sioniert. Der verkehrliche Anschluf} an das benachbarte B-Plangebiet ist nur rad-
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5.2

und fuRlaufig geplant. Der geplante FuR- und Radweg sichert die Erreichbarkeit des
Spielplatzes und die Zuwegung zum benachbarten Baugebiet ,Zuckerfabrik".

Der Wendehammer wird entsprechend EAE den Erfordernissen fir Rettungs-, Ver-
sorgungs- und Mullfahrzeuge (6,00 m Wendekreisradius) dimensioniert.

Von der StichstraRe aus fihrt in ihrer Verlangerung eine private Wohnstralie weiter,
von der aus die geplante stidliche Wohnbebauung erschlossen wird. Ein entspre-
chendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sichert die Er-
schlieBung in diesem Bereich.

Die schon jetzt vorhandene befestigte ehemalige Zufahrtsstralle zur Brotfabrik ,Im
Winkel*, die in lhrem weiteren Verlauf die ErschlieBung der Klaranlage sichert, wird
in lhrem Sitz leicht verandert und Gbernimmt Erschliefungsfunktion fur die Baufl&-
chen (WA 2 MI 3) an der Weser. Die Erschlieung in der Tiefe der Grundstiicke
dort erfolgt durch PrivatstraRen. Ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit sichert die ErschlieBung in diesem Bereich.

Die Parkplatzflache im Marktplatzbereich erhalt eindeutig definierte Zu- und Ab-
fahrtsbereiche. Die Zu- und Abfahrt erfolgt hauptséchlich Gber die Planstral3e A.
Nur fur die Abfahrt in siidlicher Richtung wird eine zuséatzliche Ausfahrt im B-Plan
festgesetzt.

Auf der Parkplatzflache kénnen ca. 30 Stellplatze ausgewiesen werden. Bei einem
2,5-fachen Parkplatzwechsel/Std. entstehen 75 Fahrzeugwechsel und durch An-
und Abfahrt 150 Kfz-Bewegungen im Zufahrtsbereich der Planstralle A. Diese Hau-
figkeit geht von einer 100%igen Parkplatzauslastung aus und stellt somit die Maxi-
malbelastung dar.

Im vorliegenden Schallgutachten wird dieser Prognosewert hinsichtlich seiner Im-
missionsauswirkung bewertet (siehe hierzu Punkt 4.5).

Spielplatzversorgung

Entsprechend den Bestimmungen des Nds. Spielplatzgesetzes ist eine Spielplatz-
flache im direkt angrenzenden B- Plangebiet Nr. 54 mit einer Flache von ca. 850 gm
festgesetzt. Dieser Spielplatz kann von den im Plangebiet wohnenden Kleinkindern
mitgenutzt werden und ist ohne Querung einer befahrenen Stralie erreichbar. Ein
entsprechender Antrag auf Befreiung des Spielplatznachweises ist im Zuge dieses
Verfahrens eingeleitet und genehmigt worden. Voraussetzung ist jedoch, dalb der
Spielplatz im benachbarten Plangebiet vor Abschluf® der Bautatigkeit im B-
Plangebiet Nr. 60 ,Neue Mitte" zur Verfligung steht.

Zusatzlich sind, wie fur solche Wohngebiete typisch, wohnungsnahe Spielméglich-
keiten fur Kleinkinder auf den Privatgrundstiicken selbst méglich. Es ist deshalb von
einer guten Versorgung mit kleinkindgerechten Aufenthaltsréaumen auszugehen.
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5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.4

5.5

Trinkwasserversorgung; Abwasser; Oberflichenwasser
Trinkwasser

Das Plangebiet kann an das vorhandene Trinkwassernetz angeschlossen werden.

' Die anliegende Versorgungsleitung der ehemaligen Brotfabrik ist mit einem Quer-

schnitt von DN 125 ausreichend dimensioniert.

Abwasser

Abwisser werden in die durch das Plangebiet verlaufende Abwasserleitung DN 200
eingeleitet. Die Reserven der Klaranlage Emmerthal sind fur die erforderliche An-
schlufRkapazitat ausreichend dimensioniert.

Regenwasser

Im Zuge dieses Verfahrens ist eine Gutachterliche Stellungnahme durch Ingenieur-
beratung R. Meyer (Hameln) zur Beurteilung der Regenwasserriickhaltung erarbei-
tet worden.

Um eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung zu realisieren, ist eine dezentrale
Ruckhaltung in einem Mulden Rigolensystem mit einer Uberlaufmdglichkeit in den
Graben ,Herrenanger” geplant.

Die erforderlichen Flachen fur eine Regenwasserbewirtschaftung sind im seitlichen
Stralenraum vorgesehen und sind innerhalb der Verkehrsflachen festgesetzt oder
durch ein Leitungsrecht auf den spater privat genutzten Flachen gesichert.

Dartiber hinaus ist die Planungsabsicht im Bebauungsplan mit einer entsprechen-
den Textlichen Festsetzung Pkt. 2.3 gesichert.

Elektroversorgung und Fernmeldeanlagen

Das Plangebiet kann an das vorhandene Elektroversorgungsnetz sowie an das
Netz der Telekom angeschlossen werden. Im Zuge des spéter Erschlieungspla-
nung erfolgt die weitere Abstimmung mit den Versorgungstragern.

Gasversorgung

Der Anschlul® an das vorhandene Gasversorgungsnetz ist grundséatzlich moglich.
Das vorhandene Netz hat gentigend Erweiterungsreserven. Im Bereich des Ml 3 -
MI 5 verlduft eine Hochdruckgasleitung (siehe Anlage 3). Ein Sicherheitsabstand
von 6,00 m ist durch die Lage der Baugrenze beriicksichtigt. Das festgesetzte Lei-
tungsrecht stellt sicher, daR es zu keiner Uberbauung der Hochdruckleitung kom-
men kann. Im Bereich des MI 5 ist ebenfalls ein Leitungsrecht festgesetzt worden,
in dem die jetzt noch anderweitig verlaufende Mitteldruckgasleitung verlegt werden
kann. Da die exakte Lage der Leitungen nicht zweifelsfrei geklart werden kann, wird
auf Punkt II. Vermerke und Hinweise“ in der Planzeichenverordnung verwiesen.
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6.1

6.2

6.3

Hier sind die einzuleitenden MaRnahmen beschrieben, die bei Baumallnahmen in
N&he der Leitung erfolgen miften.

BELANGE VON LANDSCHAFTSPFLEGE UND NATURSCHUTZ

Allgemeine Beurteilung

Durch Abrit der ehemaligen Gewerbebrache im Plangebiet ist die Voraussetzung
fur die Uberplanung geschaffen worden. Die fast véllige Versiegelung groler Teile
des Plangebietes (GRZ 0,9 - 1,0) durch Gewerbegebietsnutzung ist zugunsten ei-
ner geplanten lockeren Mischbebauung (GRZ 0,4 - 0,6) zurlickgebaut worden.
Die Ausweisung eines Mischgebietes stellt im Hinblick auf die urspriingliche Nut-
zung als Gewerbegebiet mit hoher Versiegelung Gberwiegende Teile des Plange-
bietes deshalb keinen Eingriff in den Naturhaushalt dar.

Die Anwendung der Eingriffsregelung gemai §§ 7 - 13 Nds. Naturschutzgesetz
(NNatG), wonach beeintrachtigende Wirkungen auf Natur und Landschatft, die
durch die Umsetzung des B-Planes zu erwarten sind, beurteilt und entsprechende
AusgleichsmafRnahmen benannt werden, kommt fiir dieses Bauleitverfahren nicht in
Betracht.

Die Entsiegelung der Grundstiicksflache 48/ 8 und 60/8 stellt den Kern der ¢kologi-
schen Aufwertung des Plangebietes dar. Trotzdem werden flir das Plangebiet
grinordnerische MaRnahmen formuliert, die mit der Ubernahme in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes rechtsverbindlich werden. Es werden hiermit
im wesentlichen allgemeine tkologische MalRnahmen festgesetzt, die Aufenthalts-
und Erlebnisqualitat im Plangebiet sichern.

Naturrdumliche Situation

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Weserauenwiesen, die landwirtschaftlich
als Weideland genutzt werden. Um hier Beeintrachtigungen auszuschliellen, wer-
den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entsprechende Abstande fur
Baugrenzen berlcksichtigt.

Wasserschutz

Fur alle BaumaRnahmen wird ein verbindliches Mindestniveau fir die EG-Ful3-
bodenoberkante + 70,55 NN festgesetzt (Textl. Festsetzung, Pkt.1.4) . Damit kann
im Normalfall eine Uberflutung der Hauptnutzebenen ausgeschlossen werden.

Der hochste Pegelstand in Kirchohsen betrug 1946  + 70,25 NN
1987  + 69,10 NN

Bezugspunkt ist der Hohenfestpunkt 73,357 NN am Kirchturm der benachbarten
Kirche.
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6.4

6.5

6.6

Oberflichengewdsser /| Grundwasser

Im Zuge dieses Verfahrens wurde geklart, dal3 der im Plangebiet verlaufende Gra-
ben ,Herrenanger ein Gewasser |ll. Ordnung ist. Er hat als Vorfluter besondere
Bedeutung fur den OT Kirchohsen. Die Flache wird deshalb als ,Flache fir die
Wasserwirtschaft" festgesetzt.

Obwohl der Graben nur temporar Wasser fiihrt und teilweise einen 1,50 bis 2,00m
breiten Uferrandstreifen hat, wird ein Unterhaltungsstreifen von 5,00 m mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten des Unterhaltungspflichtigen belegt. Damit ist die
Anfahrbarkeit und Unterhaltung des Grabens , Herrenanger" sichergestelit.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt, wie die gesamte Ortschaft Kirchohsen, in der Schutzzone V
des Heilquellenschutzgebietes Bad - Pyrmont. Dies bedeutet dalk bestimmte Mal}-
nahmen verboten bzw. genehmigungsfahig (beschrankt zulédssig) sind und
Nutzungen nur nach Mallgabe der in der Heilquellenschutzverordnung vom
23.06.1997 aufgefihrten Regelung erlaubt sind. Es diirfen keine MalRnahmen
durchgefihrt werden, die die Grundwasserbeschaffenheit gefdhrden kénnen ( § 22
Abs. 1 WHG).

Die festgesetzte Nutzung erscheint mit dieser MaRgabe vereinbar zu sein. Im
Planteil des Bebauungsplanes wird ein entsprechender Hinweis nachrichtlich auf-
genommen.

Klima / Luft

Der geplante Zustand stellt eine wesentliche Verbesserung gegeniiber dem ehema-
ligen Zustand dar. Luftstrémungs- und Aufwarmverhalten des Kleinklimas werden
durch die geplante Bebauung erheblich geringer beeinflufdt als durch den urspriing-
lichen Zustand.

Empfehlungen fiir Griinordnerische Festsetzungen im B-Plan

- Die Grundsticksflachen, die nicht versiegelt werden darfen, sind als Garten an-
zulegen, zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.

- Aus gestalterischen Grinden soll zum Fassen des Strallenraumes der Plan-
stral’e A eine durchgehende Baumreihe, pro 20,00 m Stral3enlauflange eine
Baumpflanzung, mit Eichen (Quercus robur) gepflanzt werden. Die Baume sind
als Hochstdamme mit mindestens 1,50 bis 2,00 m Héhe im Strallenraum zu
pflanzen.

- Unzuldssig ist die Pflanzung von Nadelgeholzen in von mehr als 3 Exemplaren.
- Die Flachen fur private Stellplatze und Zufahrten sind nur in wasserdurchlassiger

Ausfuhrung zu befestigen (Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Ra-
sensteine, Schotterrasen).
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- Die festgesetzten Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

Griin und Freiflachen

Entlang des Grabens ,Herrenanger” wird ein ca. 3,00 m - 10,00 m breiter &ffentli-
cher Grinstreifen (Parkanlage) festgesetzt. Die Uferbereiche haben 6kologische
Bedeutung und werden den Wohnwert der ausgewiesenen Bauflachen positiv be-
einflussen.

Der Unterhaltungsstreifen fur den Graben von 5,00 m ist hier gesichert. Im weiteren
Verlauf sichert ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Emmerthal diesen
Unterhaltungsstreifen auf den nérdlich gelegenen Privatflachen.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung des MI 5 wird eine Grinflache festgesetzt.
Einerseits verbessert sich hierdurch die Eingangssituation des Plangebietes, ander-
seits kann so sichergestellt werden, dal durch geeignete grinplanerische Mal3-
nahmen die vorhandene Bebauung in das Gesamtensemble des Marktplatzes
stadtebaulich eingefligt werden kann.

Weiter werden keine &ffentlichen Grin- und Freiflaichen ausgewiesen, da wegen
der festgesetzten relativ geringen Nutzungsdichte und Versiegelung eine ausrei-
chende Durchgruinung auf den privaten Grundstiicken gewahrleistet werden kann.
Es gilt das Gebot, die nicht bebauten Flachen gartnerisch zu gestalten und zu pfle-
gen.

ALTLASTEN UND ALTABLAGERUNGEN

Die Raumung des Gelandes ist im Auftrag des damaligen Eigentumers erfolgt. Es
ist nicht auszuschlieRen, dafl vereinzelt Fundamentreste o. 4. auf dem Gelénde an-
zutreffen sind.

Die Ingenieurberatung R. Meyer hat eine Untersuchung des Gelédndes auf Altlasten
und Altablagerungen im B - Plangebiet durchgefiihrt. Es haben sich hierbei keine
Verdachtsmomente ergeben. Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dal
bisher verborgen gebliebene Altlasten bei Bauabnahmen anzutreffen sind.

Bei Kontaminationsverdachtsmomenten ist die untere Abwasser- und Abfallbehérde
des Landkreises Hameln - Pyrmont umgehend zu unterrichten.

Ein entsprechender Hinweis wird vorsorglich in die ,Textlichen Festsetzungen® des
Bebauungsplanes aufgenommen.
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