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1 Grundlagen

1.1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze
der Bauleitplanung

Planungsrechtliche Grundlage fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinden
ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren das Baugesetzbuch BauGB i.d. Neufassung vom
20.09.2013. Aufgabe der gemeindlichen Bauleitplanung ist es dabei, alle raumbedeutsamen
MaBnahmen und Planungen fir den Bereich eines (Samt-)Gemeinde-/ Stadigebietes zusam-
menzufassen und so vorzubereiten und zu leiten, dass dem Grundsatz einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung Rechnung getragen wird. Dabei sind die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Als Planinstrumente sieht das
Baugesetzbuch (BauGB) neben Uberértlichen Planungen und Fachplanungen den Flachennut-
zungsplan (F-Plan) als sog. vorbereitenden Bauleitplan sowie den Bebauungsplan (B-Plan) als
sog. verbindlichen Bauleitplan vor. Die gemeindliche Bauleitplanung vollzieht sich demnach in
zwei Stufen:

Der Flachennutzungsplan stellt gem. § 5 BauGB die sich aus der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung fiir das gesamte (Samt-)Gemeinde-/ Stadt-
gebiet in den Grundzlgen dar. Dies betrifft z.B. Baugebiete und Bauflachen, Gemeinbedarfs-,
Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen, tberértliche und 6rtliche Hauptverkehrsflachen,
Griin-, Wald- und Wasserflachen, Flachen fir die Landwirtschaft u.a. Der Flachennutzungsplan
ist Grundlage fur die Aufstellung von Bebauungsplanen, fir die Abstimmung unterschiedlicher
Planungstrager und fir Entscheidungen Uber die Zulédssigkeit von Vorhaben im sog. ,AuBenbe-
reich” gem. § 35 BauGB. In der Regel besteht der Flachennutzungsplan aus einer zeichneri-
schen Plandarstellung und evt. ergédnzenden Teilplanen. Zu jedem Flachennutzungsplan gehért
auBerdem eine schriftliche Begriindung, in der u.a. Ziele und Zwecke der Planung und die wich-
tigsten Auswirkungen der Planung erldutert und abgewogen werden.

Der Bebauungsplan schafft gem. § 9 BauGB die genaue planungsrechtliche Grundlage fir die
bauliche und sonstige Bodennutzung gemeindlicher Teilgebiete; er regelt im Einzelnen u.a.
insbesondere Art und Maf3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
die Verkehrs- und ErschlieBungsflachen. Der Bebauungsplan setzt rechtsverbindlich fest, wie
die einzelnen Grundstlicke genutzt und bebaut werden dulrfen. In der Regel besteht der Bebau-
ungsplan aus einer zeichnerischen Plandarstellung, die durch Textliche Festsetzungen erganzt
sein kann. Zu jedem Bebauungsplan gehdért auBerdem eine schriftliche Begriindung, in der u.a.
Ziele und Zwecke der Planung genannt, die wichtigsten Auswirkungen abgewogen und die zur
Verwirklichung nétigen MaBnahmen dargestellt werden.

Der Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, wird getroffen, wenn es nétig ist, die stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeinde-/ Stadtgebietes oder von Gemeinde-/ Stadtteilen zu steuern.
Dabei erfolgen gem. §§ 2 - 10 BauGB im Wesentlichen folgende Verfahrensschritte: Aufstel-
lungsbeschluss durch die Gemeinde-/ Stadtvertretung, Erarbeitung eines Vorentwurfs und erste
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange,
Erarbeitung eines Gberarbeiteten Entwurfs, Auslegungsbeschluss und 6ffentliche Auslegung mit
erneuter Gelegenheit fiir die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Vorbringen von AuBBerungen und Stellungnahmen, Entscheidung und Satzungs-
beschluss, Rechtskraft durch Bekanntmachung. Die einzelnen Arbeitsschritte werden ortsiiblich
offentlich bekanntgemacht.

1.2 Anlass der Aufstellung des B-Planes Nr.33
1.2.1 Geschichte des Plangebietes

Die Stadt Eschershausen war bereits seit 1903 Firmensitz der Deutschen Naturasphalt GmbH
(DASAG) zur Herstellung von Naturasphaltplatten in rdumlicher Nachbarschaft zu vorhandenen
Naturasphaltvorkommen u.a. im nahegelegenen Ith. Erster Betriebsstandort (Werk |) war das
Firmengelande sidlich der HomburgstraBe (B64), das bereits seit geraumer Zeit verkauft und
auf der Grundlage eines neuen rechtskréaftigen B-Plan von der Fa. Gregor-Chemie nachgenutzt
wird. Als zweiter Betriebsstandort (Werk Il) waren bereits einige Jahre spater u.a. aufgrund
des seinerzeit noch vorhandenen direkten Gleisanschlusses die bis dahin noch génzlich unbe-
bauten und bis auf die historischen Wohnbaugrundstiicke Gniesbreite 1, 2 und 4 (Ende
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19.Jhrdt.) noch in freier Ortsrandlage gelegenen Landschaftsflachen zwischen den StraBen
Gniesbreite und Bruchweg hinzugekommen.

Der 1937 im Zuge der sog. ,Arisierung“ zwangsweise zunachst an den ehem. Braunschweiger
Staat und nach 1949 an das Land Niedersachsen (bertragene Betrieb wurde im Laufe der
Nachkriegsjahre zwischen 1947 und 1995 an beiden o0.g. Betriebsstandorten kontinuierlich aus-
gebaut. Dazu gehdren auch die in den Jahren 1948 und 1951 als ehem. Direktorenvillen ge-
nehmigten und bebauten Grundstiicke Bruchweg 8 und 10 sidlich des Bruchweges.

Ab Mitte der 1950er bis in die 1960er Jahre entwickelte sich fir Kriegsvertriebene u.a. Neubir-
ger unmittelbar in direkter Nachbarschaft zum nérdlichen Rand des DASAG-Gelandes nordlich
des Bruchweges im Bereich von Berliner, Danziger sowie Breslauer und Kdnigsberger StraBBe
eine typische groBflachige Wohnbauentwicklung mit freistehenden Einzelhausbebauungen (s.
u.a. B-Plan Nr.5 ,Bruchweg” vom 02.12.1966), was zur heute erkennbaren historisch gewach-
senen sog. ,Gemeingelage“ gefiihrt hat.

Mit dem B-Plan ,Gniesbreite” vom 24.08.1970 wurde die historische Gewerbeentwicklung 6st-
lich des DASG-Gelandes mit Gewerbegebiets- und Industriegebietsgrundstiicken seinerzeit
noch ohne immissionsschutzrelevante Festsetzungen weiter fortgesetzt.

1997 wurde der Betrieb erneut privatisiert und mit den seinerzeit noch ca. 230 Mitarbeitern als
DASAG GmbH & Co.KG von der KANN-Gruppe zur Produktion von Betonplatten aufgekauft.
U.a. aufgrund erschépfter Naturasphaltvorkommen bei Holzen sowie riickgéngiger Nachfrage
wurde die Produktion vor Ort 2011 eingestellt. Ende 2015 mit damals noch 70 Beschéftigten
gab der Betrieb erstmalig bekannt, sich aus Eschershausen komplett zuriickzuziehen. Fir den
Betriebsstandort Gniesbreite bedeutete das konkret die inzwischen vollzogene offizielle Be-
triebsauflésung am 30.06.2017. Das Baustoffunternehmen plant wg. der nationalen und inter-
nationalen Konkurrenz sowie der Nahe zu ihren Hauptabsatzméarkten eine neue Produktions-
statte flr Terrassenplatten aus Beton in Stiddeutschland.

1.2.2 Stadtebauliche Zukunft des Plangebietes
als Teil der Stadtentwicklung Eschershausen

Mit Aufgabe des letzten DASAG-Betriebsstandortes an der Gniesbreite geht eine lange, fur die
Stadtentwicklung Eschershausens bedeutsame Ara zu Ende. Unklar war seitdem zunachst u.a.,
was nach der Betriebsaufloésung mit den vorhandenen nutzbaren Werksgebauden nérdlich
Gniesbreite geschehen kann/ soll und welche stadtebauliche Entwicklung insgesamt an diesem
historischen und fir die Stadt Eschershausen Uber Jahrzehnte bedeutsamen gewerblichen
Standort grds. sinnvoll ist. Grds. denkbare Nutzungsalternativen fur das engere Plangebiet wéa-
ren im Einzelnen:

*  Wohnbaufldchen (W)
Wohnbauflachen (W) dienen vorwiegend dem Wohnen:

Die vorhandene Topografie des Plangelandes mit dem nach Norden ansteigenden gro3en
Sadhang erscheint fiir eine Wohnbaunutzung zunéchst attraktiv. Eingeschrankt wird dies
durch das unmittelbar éstlich angrenzende vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet
,@aniesbreite” mit seinen vorhandenen Betrieben.

Ein realer Bedarf fir neue Wohnbauflachen in der GréBe von ca. 8 ha ist darliberhinaus
nicht nur in der Stadt Eschershausen, sondern im gesamten LK Holzminden und Sldnie-
dersachsen aufgrund der bekannten demografischen Entwicklung in keiner Weise erkenn-
bar und begrindbar. Ein Rickbau der vorhandenen gewerblich-industriellen Baulichkeiten
und Grundsticksnutzungen mit stattdessen Ausweisung von Wohnbaufldchen - zumal in
dieser GrdoBenordnung - widerspricht in hohem Maf3e den Belangen der Raumordnung und
Regionalplanung und ist vonseiten der Genehmigungsbehdrden mit Sicherheit nicht zu-
stimmungs- bzw. genehmigungsféhig.

Dies gilt umso mehr, als mit dem groB3flachigen Neubaugebiet ,Hlschebrink - Hohenwegs-
feld“ noch erhebliche, planungsrechtlich gesicherte (F-Plan und B-Plan Nr.14) aber seit Jah-
ren noch unbebaute Flachenreserven innerhalb des Stadtgebietes vorhanden sind. Die ge-
nannten Flachen sind zwar in etwas unginstigerer leichter Nordosthanglage, jedoch auch
mit einem wunderschdénen Ausblick auf den nahegelegenen Ith. Im Ubrigen liegt die stag-
nierende Nachfrage weniger an der Nordosthanglage als im Wesentlichen an den o.g. de-
mografischen und wirtschaftlichen ricklaufigen Veréanderungen.
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Gemischte Bauflachen (M)

Gemischte Bauflachen (M) dienen im Wesentlichen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren:

Beispiele in der ndheren Umgebung sind die klassischen straBenbegleitenden Mischnut-
zungen an den HauptdurchgangsstraBen wie der Homburg- und MihlenbergstraBe, die zu-
gehorigen NebenstraBen wie Bahnhof- und Ringstral3e, die Bereiche des ehemaligen
Bahnhofsgelédndes oder auch der Eingangsbereich des Bruchweges an der Einmiindung in
die L 484.

Der Bedarf an Baugrundstlcksflachen fir derartig gemischte Nutzungen mit Wohnen und
Betrieb auf einem Grundstiick wie z.B. fiir kleinere Ortliche Handwerksfirmen o.4. ist in 1and-
lichen Gegenden nach wie vor am ehesten erkennbar. Entsprechende Flachenausweisun-
gen kdnnen auch gut - wie im Fall des Bruchweges - als Ubergangszone und ,Puffer” zwi-
schen vorhandenen Wohnbauflachen (W) und Gewerblichen Flachen (G) dienen.

Gewerbliche Baufldchen (G)
Gewerbliche Bauflachen (G) dienen als

als ,Gewerbegebiete (GE)" vorwiegend zur Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben

als ,Industriegebiete (GI)“ ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig
sind.

Zentrale Herausforderungen der Stadtentwicklung sind bereits seit Jahren nicht nur die
ricklaufigen Tendenzen im demografischen sondern zunehmend auch im wirtschaftlichen
Bereich: Ricklaufige Einwohnerzahlen und fehlende Nachfrage nach Wohnbaugrundsti-
cken gehen einher mit BetriebsschlieBungen und Arbeitsplatzverlusten. Hier treffen sowohl
die Veranderungen in der értlichen Bevélkerungsstruktur (Uberalterung) als auch Struk-
turanpassungen der globalisierten Wirtschaft zusammen:

Beide Entwicklungen haben unterschiedliche Ursachen, bedingen sich tlw. aber auch: Man-
gelndes Arbeitsplatzangebot fiihrt zu weniger Wohnbaugrundstiicksnachfragen und zu Be-
vélkerungsverlusten auch durch Abwanderung, was beides wiederum Probleme bei der
Aufrechterhaltung der 6rtlichen Daseinsvorsorge nach sich ziehen kann.

Zentrale Aufgaben der Stadtentwicklung, die diesem Teufelskreis zumindest punktuell et-
was entgegen zu setzen versucht, liegen demgem. derzeit in Bemihungen zur Erhaltung,
Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen vor Ort und zur Sicherung der Da-
seinsvorsorge, weniger bis gar nicht zum Wohnungsbau.

Zur erstgenannten Schwerpunktaufgabe gehéren im Bereich der raumlichen Planung in ers-
ter Linie die Sicherung und Angebotsschaffung geeigneter Betriebsstandorte mit

rechtswirksamer Planungsicherheit

(beplanter Innenbereich gem. B-Plan)

madglichst guten rdumlichen Entwicklungsméglichkeiten
(angrenzende Erweiterungsflachen)

guter technischer und verkehrlicher ErschlieBung

(Ver- und Entsorgung, StraBenanschluss)

Nutzung vorhandener geeigneter Baulichkeiten
(Nachnutzungseignung)

maglichst stdrungsfreier stadtebaulicher Einbindung
(Gemengelage oder freie Lage)

maoglichst wenig potenziell gefahrdete Siedlungsgebiete bei den
vorherrschenden Hauptwindrichtungen Nord/Nordwest
gesicherter Verfiigbarkeit

(Verkaufsbereitschaft und -einigung) u.a.

Vor diesem Hintergrund ist es wichtig, das innerhalb des Stadtgebietes Eschershausen
vorhandene Potenzial an gewerblichen Bauflachen mit den o.g. Kriterien in einem Vergleich
genauer zu betrachten:
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GREGOR- ehem. SCHOTT
Cemie DASAG Mihlen- Odfeld- DSB
ehem.DASAG Werk Il bergstraBBe | straBBe Anger-

Werk | Gniesbreite L 484 weg
Planungssicherheit ++ ++ + + -
Entwicklung -- 4 ++ ++ 9]
ErschlieBung + + ++ + -
Baulichkeiten ++ ++ ++ 0) ++
Einbindung O] - + ++ -
Hauptwindrichtung O ++ - - -
Verflgbarkeit - dkdt - - -

Der Uberblick ergibt in der Gesamtschau, dass keiner der vorhandenen gewerblichen
Standortbereiche uneingeschrankt positiv zu bewerten ist. Aufféllig ist dabei jedoch, dass
der Standort des ehem. DASAG-Gelédndes Werk Il Gniesbreite nur in einem Kriterienbe-
reich eine durchschnittliche oder negative Beurteilung hat, ndmlich die stadtebauliche Ein-
bindung. Hier schlagt sich die historisch gewachsene sog. ,Gemengelage” mit dem unmit-
telbar ndrdlich herangewachsenen Wohnbaugebiet nérdlich Bruchweg nieder. Diese einzige
Herausforderung soll und kann mit der vorliegenden Bauleitplanung in einem planerisch
ausgewogener und festgeschriebenen Ausgleich zwischen den schiitzenswerten Wohnnut-
zungen in der Nachbarschaft und der wirtschaftlichen Weiternutzung vohandener Baulich-
keiten und ErschlieBungsanlagen gelést werden.

Vorhandene gewerbliche Standorte mit fir Nachnutzer attraktiven nutzbaren Baulichkeiten
sowie funktionierender vorhandenen ErschlieBungen - wie das ehem. DASAG-
Betriebsgelande Gniesbreite - gilt es auch nach Betriebsaufgaben zunéchst fir eine weiter-
hin arbeitsplatzorientierte gewerbliche Nutzung zu erhalten. Um so mehr, wenn konkrete
Nachnutzungsbedarfe durch Investoreninteresse bereits unmittelbar nach Betriebsaufgabe
erkennbar und im Gespréach sind, wie auch im vorliegenden Fall. Die Verfligbarkeit der Be-
triebsflachen dokumentiert sich in bereits laufenden Verkaufsverhandlungen.

Erst wenn bei allen 0.g. Bemihungen das Stadtbild nach mehrjdhrigen Leerstdanden mehr
und mehr unter Mitleidenschaft gezogen werden sollte, sind grds. Flachenumnutzungen mit
auch anderen Nutzungen bis hin zum naturnahen Riickbau ins Auge zu fassen.

Gute Entwicklungsmdglichkeiten bestehen im Bereich Gniesbreite sowohl innerhalb des
vorliegenden B-Plangebietes auf den bisher noch unbebauten freien Flachen sowie ggf. bei
Flachenerweiterungen gem. F-Plan Richtung Osten.

AbschlieBend kann darauf hingewiesen werden, dass sich die Standortgunst des Planbe-
reiches ,Gniesbreite-West* durch die im Bau befindliche Ortsumfahrung B 64neu mit der
nahgelegenen neuen Anschlussstelle MUhlenbergstraBe/L 484 deutlich verbessern wird:
Eine Durchfahrung der Stadtkerns wie bisher wird damit fur viele Fahrten von und zum
Plangebiet entfallen.

* Sonderbauflachen (S)

Sonderbauflachen (S) dienen u.a. als Gebiete, die der Erholung dienen wie z.B. Wochen-
endhausgebiete, Ferienhausgebiete sowie Campingplatzgebiete. Desweiteren als Gebiete
fir den Fremdenverkehr, Ladengebiete und Einkaufszentren, Gebiete fur Messen, Hoch-
schulgebiete, Klinikgebiete und oder Gebiete fir Entwicklung und Nutzung der Wind- und
Sonnenenergie.

Gebiete, die der Erholung oder dem Fremdenverkehr dienen sind am Standort Gniesbreite-
West nicht vorstellbar. Ladengebiete und Einkaufszentren sind an dieser Stelle stédtebau-
lich unerwiinscht, das sie ein weiteres ,,Ausbluten” des engeren Stadtkernes bedeuten wiir-
den. An Flachen fir Messen sowie Hochschul- und Klinikgebiete besteht vor Ort ebenfalls
kein Bedarf.

Die Nutzung der Plangebietsflachen zur Entwicklung und Nutzung der Sonnenenergie béte
sich aus der o0.g. gunstigen Stidhangausrichtung grds. an. Gem. Erneuerbare-Energien-
Gesetz (EEG) 2017 sind Solaranlagen zulassig
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- in oder an Gebauden als Einzelanlagen zur eigenen Stromerzeugung
- auf planfestgestellten Abfallbeseitigungsanlagen

- im Bereich eines bereits vor 2003 beschlossenen B-Planes

- im Bereich eines nach 2003 wirksam gewordenen B-Planes

o auf Flachen langs von Autobahnen und Schienenwegen in einer Entfernung bis
zu 110 Metern

auf Flachen, die zum Aufstellungsbeschluss bereits versiegelt waren

auf Konversionsflachen aus wirtschaftlicher, verkehrlicher, wohnungsbaulicher
oder militarischer Nutzung.

Fir den vorliegenden Planungsfall wéren demgem. eigenstandige Solaranlagen denkbar
bei Rickbau und Konversion der vorhandenen Baulichkeiten und Flachenversiegelungen
auf dem ehem. Werksgelande Gniesbreite 3 und 6. Eine Nutzung der bis heute noch unbe-
bauten freien Flachen nérdlich des Betriebsparkplatzes an der StraBennordseite der Gnies-
breite hingegen nicht.

*  Freiraum-/ Natur-/ Landwirtschaftsflachen

Ein kompletter naturnaher Riickbau zur Freiraumnutzung wie Griin-, Garten-, Park-, Natur-
raum- oder Landwirtschaftsflachen ist flr ein derart groBes und allseits erschlossenes und
versorgtes Gebiet unwirtschaftlich.

Flachen fir Géartnereibetriebe sind je nach GréBe und Art entweder Gewerbegebieten (GE)
oder Sondergebieten (SO Gartnerei) zuzuordnen.

Die vorstehende Analyse stadtebaulich begrindbarer Nutzungsmdéglichkeiten ist im beiliegen-
den ,,Stadtebaulichen Konzept ,,Gniesbreite - West“ zeichnerisch zusammengefasst darge-
stellt (s. Anhang).

Mehrere Besucher/innen von insges. ca. 40 Besucher/innen auf der Informationsveranstaltung
am 02.08.2017 in der Aula der Grundschule Eschershausen stellten folgende Frage:

Warum wirden die drei vorhandenen bebauten Grundstlicke in der Mitte und sudlich des
Bruchweges sowie entlang der MihlenbergstraBe einschl. Einmindungsbereich Bruchweg bei
der Bestandsaufnahme zum Stadtebaulichen Konzept hinsichtlich ihres Gebietscharakters und
ihrer Schutzwiirdigkeit als Mischgebiet (MI) und nicht auch als Allgemeines Wohngebiet (WA)
wie nérdlich des Bruchweges definiert ?

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Die Einstufung stadtischer Teilgebiete richtet sich nicht nach den geflhlten und gewlnschten
Schutzanspriichen einzelner dort Ansassiger, sondern nach den objektiven stadtebaulichen
Definitionen unterschiedlicher Gebietsarten in der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die aufgefihrten Grundsticke entlang der MuihlenbergstraBe einschl. Einmiindungsbereich
Bruchweg sind auch historisch betrachtet durch ihre langjédhrige Lage an einer Gberértlichen
HauptverkehrsstraBe (L 484) bis heute insbes. verkehrlicher Vorbelastungen ausgesetzt, die
nicht dem Gebietscharakter und Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ent-
sprechen sondern héchstens eines Mischgebietes (MI). Auch die Ansiedlung des Dachdecker-
betriebes nérdlich der Einmindung Bruchweg in die MuhlenbergstraBe sowie die noch in gro-
Ben Teilen vorhandene Bebauungsstruktur mit rlickwartigen auch gréBeren Nebengebduden
unterstreicht den MI-Gebietscharakter.

Die Festsetzung des ebenfalls als Mischgebiet (MI) eingestuften Bebauungstreifens sidlich des
Bruchweges geht ein auf den Befund, dass dies bereits historisch einen Teil der stdlich an-
grenzenden gewerblichen Firmennutzungen darstellte (Direktorenvillen) und heute nach Ver-
kauf zzgl. Bau eines neuen Wohnhauses durch seine direkte Nachbarschaft und langjahrige
Vorbelastung zu den GE-Flachen Teil einer anerkannten ,Gemengelage® darstellt, die ebenfalls
eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) verbietet. Im Ubrigen dient die MI-
Festsetzung - und nicht eine Ausweitung der GE-Gebiete bis an den Bruchweg heran - einem
gréBeren Schutz der ndrdlich gelegenen vorhandenen Allgemeinen Wohngebiete (WA).

Die Frage mehrere Besucher/innen auf der Informationsveranstaltung am 02.08.2017 zum Ge-
bietscharakter werden demgem. negativ beantwortet. Anmerkungen sowie Prifung und Abwéa-
gung sind jedoch hiemrit zusatzlich in die Begriindung mit eingefligt.
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Mehrere Besucher/innen von insges. ca. 40 Besucher/innen auf der Informationsveranstaltung
am 02.08.2017 in der Aula der Grundschule Eschershausen machten desweiteren folgende
Anmerkung:

Sie hatten sich in den letzten Jahrzehnten als unmittelbare Nachbarn mit der gewerblichen Nut-
zung der Fa. KANN / DASAG ja eingerichtet und wollten auch neue Betriebe und die Schaffung
von Arbeitsplatzen nicht verhindern. Sie héatten blo3 Interesse daran, dass es nicht schlimmer
werde als bisher und die Entwicklung fiir alle transparent bleibe.

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Mit der erstmaligen Aufstellung eines B-Planes, der den gesamten, bisher von der Fa. DA-
SAG/KANN genutzten Bereich umfasst, verfolgt die Stadt Eschershausen eben diese o0.g. Ziele
fir eine stadtebaulich geordnete Entwicklung in einem Gebiet, das ohne stadtebauliches Ge-
samtkonzept bisher Gber Jahrzehnte nur durch punktuelle einzelbetriebliche Genehmigungen
gekennzeichnet war. Alle Festsetzungen sind bewusst in dem Rahmen gewahlt, der mit den
bisherigen Einzelgenehmigungen im Grundsatz auch bereits méglich gewéasen wéren.

Den gewahlten Festsetzungen des B-Planes Nr.33 liegen demgem. ein Stédtebauliches Kon-
zept (s. Anhang der Begriindung) sowie mehrere Fachgutachten zur Prifung mdéglicher Altlas-
ten, zu Schallemissionen, zum Verkehr und zur Vorpriifung von Umweltauswirkungen zugrunde
(s. der Begriindung beigefiigten CD). Gerade diese ausfihrlichen Grundlagen im Zuge der Auf-
stellung eines B-Planes gewahrleisten eine, nicht nur den Rahmen zukinftiger gewerblicher
Nutzungen bestimmende Entwicklung im Interesse einzelner Betriebe und der Schaffung von
Arbeitspléatzen, sondern darliber hinaus auch Festsetzungen im Interesse der schutzwirdigen
Nachbarschaften. (max. zuldssige Emissionskontingente u.a.).

Das im BauGB rechtlich vorgeschriebene Verfahren zur Aufstellung des B-Planes gewahrleistet
im Ubrigen eine gesicherte Beteiligung der Behdrden (Tréager Gffentlicher Belange) sowie der
Offentlichkeit (Informationsveranstaltung, 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen etc.)
und Transparenz.

Die Anmerkungen mehrere Besucher/innen auf der Informationsveranstaltung am 02.08.2017
zur Nachbarschaft werden demgem. aufgenommen. Anmerkungen sowie Prifung und Abwa-
gung sind hiermit zusétzlich in die Begriindung mit eingefigt.

1.2.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei dem gesamten Plangebiet handelt es sich um einen ringsum gut erschlossenen Planbe-
reich, der im F-Plan als ,Gewerbegebiet” (GE) und ,Gewerbliche Bauflache” (G) dargestellt ist.
Sémtliche baulichen und betrieblichen Entwicklungen auf dem ehem. DASG-Gelande wurden
seit Jahrzehnten bisher als Einzelvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
i.S. von § 34 BauGB bzw. in den siiddstlichen Teilflachen durch den B-Plan ,Gniesbreite* gem.
§ 30 BauGB abgesichert, genehmigt und gebaut. Die planungsrechtliche Zulassigkeit gewerb-
lich/ industrieller Nutzungen im Plangebiet ist seit Jahrzehnten gesichert und gréBtenteils -
punktuell nur mit Gblichen betriebsbezogenen kleinen Anderungen - auch umgesetzt..

Eine flachenmaBige klare stadtebauliche Gesamtstrategie fir das Gesamtgebiet bzgl. stadte-
baulich zulassiger Nutzungen liegt im Interesse mehrerer Seiten:

» der gewerblichen Nutzer bzgl. ihrer klar definierten Nutzungsmaéglichkeiten insbes. hinsicht-
lich Art und Maf3 der baulichen Nutzung

» der schitzenswerten Wohnnachbarschaften vor unkoordinierten gewerblichen Einzelan-
siedlungen

» der Nutzung der vorhandenen gewerblichen Infrastrukturen zur Erhaltung und Schaffung
von Arbeitsplatzen.

Mit diesem mdglichen Interessenausgleich sollen gewerblich/ industrielle Nachnutzungen ge-
sucht und fortgefthrt werden, erstmalig aber auf die Basis einer verbindlichen Bauleitplanung
Grundlage gestellt werden. Zur Schaffung der entsprechenden planungsrechtlichen Vorausset-
zungen ist die Aufstellung des qualifizierten B-Planes Nr.33 ,,Gniesbreite-West“ gem. § 30
BauGB als stadtentwicklungspolitisch relevante Angebotsplanung erforderlich.

Bei der vorliegenden Aufstellung des B-Planes Nr.33 ,,Gniesbreite-West“ handelt es sich
nicht um die Fragestellung der erstmaligen grundsétzlichen planungsrechtlichen Zulas-
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sigkeit gewerblich/ industrieller Nutzungen im Bereich Gniesbreite/ Bruchweg, sondern
vorrangig lediglich um die planungsrechtliche Bestandssicherung der Gesamtflachen
stidlich des Bruchweges in Form eines B-Planes und nicht in Form ggf. zwischeneinan-
der unabgestimmter Einzelverfahren gem. § 34 BauGB.

Bei den gewahlten Festsetzungen des vorliegenden B-Planes wurde dementsprechend
besonders darauf geachtet, schwerpunktméBig nur solche Regelungen in das Planwerk
aufzunehmen, die durch die zahlreichen vorausgegangene Einzelverfahren gem. § 34
BauGB bzw. in den siidéstlichen Teilflaichen durch den B-Plan ,,Gniesbreite“ gem. § 30
BauGB abgesichert, bereits seit langer Zeit im Grundsatz planungsrechtlich begriindet,
genehmigt und damit als unverdndert zuldssig betrachtet werden miissen. Der vorlie-
gende B-Plan vollzieht damit - bis auf die folgenden wenigen Detailfestsetzungen wg.
neuerer Entwicklungen - lediglich den vorhandenen planungsrechtlichen Status-Quo
Bestand (s. im Einzelnen Pkt. 3):

» Festsetzungen eines Teils des Plangebietes als Mischgebiet (M) stdlich Bruchweg

» Anpassung des Zuschnittes der bereits als Lagerplatz von der Fa. MRG im Siuidosten des
Plangebiets genutzten Teilflachen

» Festsetzung flachenbezogener Teilgebiete mit max. zuldssigen LaArmemissionskontingenten
» Festsetzung einer durchlaufenden und freizuhaltenden Trasse fir Leitungsrechte zwischen
Bruchweg und Gniesbreite (Sdabschnitt).

Das Verfahren zur Aufstellung des B-Planes wird gem. § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die RechtmaBigkeit der Wahl
dieses Instrumentariums ist im vorliegenden Fall im Einzelnen begriindet durch:

« eine im Plangebiet festgesetzte max. zuldssige Grundflache i.S. des § 19(2) BauNVO von
63.840 gm - d.h. weniger als 70.000 gm - entsprechend § 13a(1) Satz 2 Nr.2 BauGB

» die nach einer erfolgten Uberschlagigen Prifung (Vorprifung des Einzelfalls, s. Pkt. 6 als
unselbststéndiger Teil dieser Begriindung) unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 BauGB
genannten Kriterien gewonnene Einschatzung, dass die Aufstellung des B-Planes voraus-
sichtlich keine erheblichen, lber die wie in zahlreichen Einzelverfahren gem. § 34 BauGB
bzw. in den siddstlichen Teilflachen durch den B-Plan ,Gniesbreite” gem. § 30 BauGB ab-
gesichert, bereits planungsrechtlich begriindeten, genehmigten und allgem. nach § 34 bzw.
30 BauGB zulassigen hinausgehenden Umweltauswirkungen hat, die ansonsten nach
§ 2(4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren

« kein Anwendungserfordernis des Ausschlussgebotes gem. § 13a(1) Satz 4 BauGB, nach-
dem das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen ist, wenn durch den B-Plan die erstmali-
ge Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen.

Die Anwendung dieses Ausschlussgebotes betrifft lediglich vorhabenbezogene B-Plane
gem. § 12 BauGB, die mit ihrer Aufstellung fiir ein konkret zugrundliegendes und darauf
abgestimmtes Vorhaben Uberhaupt nur in der Lage sind, das Erfordernis zur Pflicht der
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVPG oder Landesrecht bestim-
men zu kdénnen. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch bewusst um die Aufstellung
des qualifizierten B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-West“ gem. § 30 BauGB zur Sicherung be-
reits planungsrechtlich rechtmaBiger Gewerbe-/ Industrienutzungen als stadtentwicklungs-
politisch relevante breite Angebotsplanung fir in Zukunft ggf. auch wechselnde Vorhaben

» kein Anwendungserfordernis des Ausschlussgebotes gem. § 13a(1) Satz 5 BauGB, nach-
dem das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen ist, wenn Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000-Gebiete i.S. des BNatSchG).

Gem. § 13a(2)+(3) BauGB wird gem. 0.G. von der Durchfiihrung folgender Verfahrensteile ab-
gesehen:

« frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB i.V.m. Erstellung eines
VORENTWUREFES fiir die frihzeitige Beteiligung
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« frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4(1) BauGB i.V.m. Erstellung eines Vorentwurfes

» detaillierte Umweltprifung nach § 2(4) BauGB i.S. einer Strategischen Umweltprifung
(SUP) gem. § 33ff und den Kriterien von Anlage 5 UVPG

» detaillierte Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) gem. § 4 und den Kriterien von Anlagen 1
+ 4 UVPG mit Erstellung eines férmlichen Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr.2 nach An-
lage 1 BauGB

» Zusammenfassende Erklarung gem. § 10(4) BauGB.

Davon unbertihrt bleibt die sachgerechte Behandlung der Belange von Natur und Umwelt gem.
§ 1(7) BauGB und die fir Falle einer gem. § 13a(1) Satz 2 Nr.2 BauGB zulassigen Grundflache
zwischen 20.000 gm und 100.00 gm nach § 13a(2) Nr.4 BauGB auch fur B-Plane der Innen-
entwicklung erforderliche Eingriffsregelung (s. Anhang zur Begriindung).

Die IHK Hannover tragt mit Schreiben vom 03.04.2018 keine Bedenken zum Entwurf des B-
Planes Nr.33 vor. Es wird ausdrlcklich begriBt, dass nach Aufgabe der bisherigen gewerbli-
chen Nutzung die Flachen umfassend neu strukturiert und weiterhin flr gewerbliche Zwecke
vorgesehen werden.

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Die Aussage der IHK Hannover bestéatigt den mit Aufstellung des B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-
West" von der Stadt Eschershausen eingeschlagenen Weg zur Vorsorge und Unterstltzung der
gewerblichen, arbeitsplatzmaBigen und stédtebaulich geordneten Entwicklung.

Die Aussage der IHK Hannover zur Neustrukturierung der Flachen und Erhalt der gewerblichen
Nutzungen wird demgem. zur Kenntnis genommen. Aussage sowie Prifung und Abwéagung
sind hiermit erganzend in die Begrindung mit eingefligt.

1.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeine Ziele und Zwecke der vorliegenden Planung sind die Planungserfordernisse

» Schaffung einer Grundlage gem. § 30 BauGB fur die planungsrechtliche Sicherung vor-
handener Baulichkeiten und Nutzungen zzgl. Erweiterungsmdglichkeiten zur Deckung
des Bedarfs an Gewerbe- und Industriegebietsnutzungen (GE/ Gl)

« Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage gem. § 30 BauGB fir die planungs-
rechtliche Sicherung vorhandener Baulichkeiten und Nutzungen zzgl. Erweiterungs-
moglichkeiten zur Deckung des Bedarfs an Mischgebietsnutzungen (Ml).

1.4 Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplane sind gem. § 1(4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ziele der
Raumordnung sind verbindliche Ziele, die zu tGbernehmen sind. Sie sind einer Abwagung nicht
zuganglich. Aus dem in Neuaufstellung befindlichen Nds. Landesraumordnungsprogramm
1994 mit Anderungen 2008 und 2012 sowie aus dem ebenfalls in Uberarbeitung befindlichen
Regionalen Raumordnungsprogramm 2000 des LK Holzminden lassen sich mit Blick auf
die vorliegenden Planungsaufgabe u.a. folgende wichtigste, allgemeine groBraumige Aussagen
als Planungsvorgaben zusammenfassen:

» bedarfsgerechte Gestaltung und Entwicklung der Siedlungsstruktur
*  Fodrderung umwelt- und sozialvertraglicher wirtschaftlicher Entwicklung
* Nutzung und Stéarkung der vorhandenen regionalen Entwicklungspotenziale

»  Starkung der bestehenden ortsansassigen Klein- und Mittelbetriebe fiir Sicherung und
Erhalt vorhandener sowie Schaffung neuer Arbeitsplatze

« Sicherung und Schaffung zukunftsorientierter wohnungs- und siedlungsnaher Arbeitsplatz-
strukturen.
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Die Stadt Eschershausen besitzt mit ihrer Kernstadt die zentralértliche Funktion eines Grund-
zentrums. Der vorliegende B-Plan fuhrt auf Grundlage der Darstellungen des rechtswirksamen
F-Planes (s. auch Pkt. 1.5) eine erstmalige planungsrechtliche Sicherung bereits vorhandener
gewerblicher Nutzungen mit der Mdglichkeit kleinrdumiger Arrondierungen fir Gewerbliche
Bauflachen und Mischbauflachen durch.

1.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame F-Plan der ehem. SG Eschershausen stellt den engeren Planungsbereich
als ,Gewerbegebiet” (GE) und ,Gewerbliche Bauflache” (G) dar. Entlang des Bruchweges sind
unmittelbar gegentiber den nérdlich gelegenen Wohnbauflachen (W) angrenzende Teilflachen
mit einer Kennlinie fur ,Bereiche mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten gekennzeichnet.

Alle Obrigen auBerhalb des engeren Planbereiches westlich angrenzenden Siedlungsgebiete
entlang der MuhlenbergstraBe (L 484) sowie im Bereich der BahnhofstraBBe sind als Gemischte
Bauflachen (M) dargestellt.

Die ehem. VEV Emmerthal-Vorwohler Eisenbahn sudlich auBerhalb des engeren Plangebietes
ist einschl. des ehem. direkten Gleisanschlusses zu dem DASAG-Werksgeldnde Gniesbreite
zwischenzeitlich eingestellt worden. Die zugehdrigen Flachen des ehem. Gleiskdrpers werden
heute als ,Lenner Freizeitweg“ Uberdrtlich als FuBgénger- und Radweggriinzug genutzt.

Die Festsetzungen des vorliegenden B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-West" entsprechen dem Ent-
wicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB:

a) Das Plangebiet ist groBflachig als Gewerbegbiet (GE) oder Industriegebiet (Gl) festgesetzt

b) die Festsetzung des Mischgebiets (MI) mit gegentber GE-Gebieten reduziertem Emissi-
onshieveau im nérdlichen Plangebietsteil am Bruchweg nimmt die 0.g. Kennlinie ,Bereiche
mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten* zur Wohngebietsnachbarschaft auf und kann
demgem. aus der GE-Darstellung des F-Planes als entwickelt angesehen werden.

Gem. § 13a(2) Nr.2 BauGB kann ein B-Plan, der von den Darstellungen des F-Planes punktuell
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der F-Plan geandert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der F-Plan
ist fir den vorliegenden Fall demgem. bzgl. des o0.g. Punktes b) im Wege der Berichtigung (in
einer der nachsten F-Plan&dnderungen, d.Verf.) anzupassen.

Abb.1: Auszug F-Plan ehem. SG Eschershausen
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Quelle: eigene Darstellung
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1.6 Sonstige Planungsvorgaben

Zur fachgerechten planungsrechtlichen Beurteilung der vorliegenden verbindlichen Bauleitpla-
nung sind insges. folgende weitere wesentliche Ausgangs- und Grundlagen zu benennen:

» Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan Nr.33 ,Gniesbreite-West* auf dem Gebiet der
Stadt Eschershausen, Ing.Biiro BMH, Garbsen 24.03.2017 (s. beiliegende CD)

» Verkehrsuntersuchung zum Gewerbegebiet Gniesbreite-West in der Stadt Eschershausen,
Ing.Blro Zacharias Verkehrsplanungen, Hannover 24.05.2017 (s. beiliegende CD)

«  Orientierende Untersuchung Gniesbreite 3 der DASAG GmbH & Co.KG in Eschershausen
(Boden-/ Altlastengutachten), Ing.Biro Dr.Réhrs & Herrmann Hildesheim 18.11.2016
(s. beiliegende CD)

» Orientierende Untersuchung des Untergrundes im Rahmen der Stilllegung Gniesbreite 6
KANN GmbH Baustoffwerke (Boden-/ Altlastengutachten), Wasser & Boden GmbH,
Boppard, Juli 2017 (s. beiliegende CD)

« Umweltauswirkungen - Vorprifung des Einzelfalles einschl. artenschutzrechtlicher Belange
gem. § 13a(1) Satz 2 Nr.2 nach Anlage 2 BauGB, Gruppe Freiraumplanung, Langenhagen
Oktober 2017 (s. Pkt. 5 der Begriindung)

» Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Gruppe Freiraumplanung, Langenhagen August
2018 (s. Anhang der Begrindung)

»  Stadtebauliches Konzept ,Gniesbreite - West“, PLANERWERKSTATT 3
Hannover 10.04.2017 (s. Anhang der Begriindung)

Digitalfassungen der o.g. Fachbeitrage sind in der Anlage (CD) zur vorliegenden Begriindung
beigelegt. Alle 0.g. Unterlagen kénnen dariiber hinaus bei der Stadtverwaltung Eschershausen
in der jeweiligen analogen Komplettfassung nachgefragt werden.

2 Bestand

2.1 Lage des Plangebietes
2.1.1 Lage im Stadtgebiet

Die Stadt Eschershausen liegt zwischen Holzminden und Einbeck in Nachbarschaft zu Ith, Hils,
Vogler und Homburgwald im LK Holzminden. Das Plangebiet liegt am 6stlichen Stadtrand, es
grenzt nérdlich, westlich und sidlich an die vorhandene Ortslage.

Abb.2 : Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Eschershausen

30,7 ~ °
P L§> K/é'r%g
/

l - L A
e 1| - e ~|/ a 2

Quelle: Auszug Eschershausen Topografische Karte TK 1:25.000
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2.1.2 Topografie

Das Plangebiet besitzt mit einem von Siid/ Sidwest nach Nordost ansteigenden Hangprofil eine
relativ deutliche Gelandemodellierung: Von 162.5 Meter NN an der sldlichen Geltungsbe-
reichsgrenze bis 182.5 Meter UNN an der norddstlichen Plangebietsecke.

Abb.3: Topografie und Geldandemodell

Quelle: LGLN RD Northeim Katasteramt Holzminden + Ing.Bliro BMH, Garbsen

2.2 Verkehr
2.2.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) von Norden und Siiden
groBraumig Uber die vorhandenen uUberdrilichen HauptverkehrsstraBen MuhlenbergstraBe (L
484) sowie Homburg- und RaabestraBe (B 64) groBraumig erschlossen. Nérdlich des Plange-
bietes ist im Zuge der im Bau befindlichen Ortsumfahrung B 64neu eine Anschlussstelle mit der
MuhlenbergstraBBe (L 484) vorgesehen (s. Anhang).

Das engere Plangebiet ist Uber die Ortlichen SammelstraBen RingstraBe, Gniesbreite und
Bruchweg direkt erschlossen.

2.2.2 FuB- und Radfahrverkehr

Fir FuBgénger bestehen separate Gehwegabschnitte - i. T. als kombinierte Geh-/Radwege und
auch nur einseitig - entlang der MuhlenbergstraBe (L 484), der HomburgstraBe (B 64), der
BahnhofstraBe, der RingstraBe, dem Schéaferweg, der Gniesbreite und dem Bruchweg.

Die ehem. Gleiskdrperflachen der VEV Emmerthal-Vorwohler Eisenbahn sidlich des Plangebie-
tes werden heute als ,Lenner Freizeitweg“ als Uberértlicher FuBganger- und Radweggrinzug
genutzt.
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2.2.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Bus) ist mit den Halte-
stellen auf der MihlenbergstarBe (L 484) ndrdlich der Einmindung RingstraBe sowie auf der
RaabestraBe Ecke Steinweg/ Brunnengasse in fuBlaufiger Entfernung und auf der Homburg-
straBe an der EinmUndung Burgermeister-Kassebeere-StraBe gewahrleistet.

2.2.4 Landwirtschaftlicher Verkehr

Die ortlichen SammelstraBen Gniesbreite, RingstraBe und Bruchweg werden im Zuge ihrer
allgemeinen o6ffentlichen ErschlieBungsfunktion vereinzelt auch fir landwirtschaftlichen Verkehr
in Richtung ostlich gelegener freier Gemarkung genutzt.

2.3 Bauliche Nutzungen

2.3.1 Bebauung innerhalb des Plangebietes

Das bisher gewerblich genutzte Werksgelande der DASAG / KANN-Gruppe gliedert sich in die
Teilflachen

» Teilgrundstiick des Werk | Gniesbreite 6 stdlich der StraBe Gniesbreite
(leerstehen Lagerhalle, ehemals tber Férderband verbunden mit den Betriebsanlagen
stdlich der HomburgstraBe (B 64))

* Werk Il Gniesbreite 3 nordlich der StraBe Gniesbreite
(vorhandene bauliche Betriebsanlagen einschl. einer betrieblichen Stellplatzanlage)

Die 6stlichen Plangebietsteile einschl. Teilabschnitte stdlich des Bruchweges sind bisher bau-
lich ungenutzt..

2.3.1 Bebauung auBerhalb des Plangebietes

AuBerhalb des Plangebietes befinden sich westlich und sidlich typische historische i.d.R. zwei-
geschossige Einzelhausbebauungen mit Mischnutzungen entlang der Hauptortsdurchfahrten
Muhlenberg- (L 484) und HomburgstraBe (B 64) ebenso wie an der Bahnhof- und RingstralBe
und im Einmindungsbereich Gniesbreite/ RingstraBe mit den bebauten Grundstiicken Gnies-
breite 1, 2 und 4.

Sudlich des Bruchweges befinden sich die Baugrundstiicke der ehem. eingeschossigen Direk-
torenvillen Bruchweg 8 und 10 zzgl. Neubau 8A.

Nordlich des Bruchweges befinden sich groBflachig freistehende eingeschossige Einfamilien-
hausbebauungen.

Ostlich des Plangebietes sind im Bereich des Gewerbegebietes und B-Planes ,Gniesbreite*
Teilflachen genutzt von der Fa. PROMET (Industrieservice, Schlosserei und Tischlerei), der Fa.
TEXCON (Textilfertigung), einem Baugeschéaft und Baustofflager (Eschershauser BauTeam)
und einem groBflachigen Lagerplatz sidlich der StraBe Gniesbreite,

2.4 Technische Infrastruktur
2.4.1 Versorgung

Die Leitungsnetze zur Versorgung (Wasser, Elt, Gas, Telekommunikation) sind in den angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen vorhanden. Die zur Nach- und Umnutzung sowie ggf.
Neubebauung anstehenden Baugrundstiicksflachen werden durch Erweiterung bzw. Erneue-
rung der Ortsnetze komplett angebunden.

Auf dem Betriebsgrundstiick Gniesbreite 3 sowie in der siddstlichen Ecke des Plangebietes
befinden sich zwei Umformerstationen (Elt).

Die Westfalen Weser Netz GmbH macht mit Schreiben vom 09.03.2018 folgenden Hinweis:

Der Bereich sei auf Versorgungsanlagen der Westfalen Weser Netz GmbH und betriebsgefiihr-
ter Unternehmen gepriift. Im Geltungsbereich des B-Planes befanden sich Mittelspannungska-
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bel, Niederspannungskabel und Gasleitungen. Es werde gebeten, diese Anlagen in den B-Plan
aufzunehmen.

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Die aufgefihrten Anlagen liegen tberwiegend innerhalb der vorhandenen StraBenflachen und
brauchen demgem. nicht noch zusétzlich in die B-Planzeichnung aufgenommen zu werden.

Lediglich entlang der sldéstlichen und stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze sidlich der
StraBBe Gniesbreite sowie entlang der Westgrenze im stdlichen Teilbereich des zentral gelege-
nen Flurstlicks 295/6 fihren vorhandene Anlagen mit Leitungsrechten Gber private Baugrund-
stlicksflachen. Entsprechende Flachen sind zugunsten der Leitungstrager in der Planzeichnung
des B-Planes gesondert aufzunehmen. Entgegen der Festsetzungen in der Entwurfsfassung
des B-Planes Nr.33 ergeben sich dabei kleinere punktuelle Anderungs- und Ergénzungsbedar-
fe.

Derartige zusétzliche und/oder geéanderte Aufnahmen erfordern eine erneute Auslegung der
Planunterlagen i.S. des § 4a(3) BauGB (Anderung oder Ergénzung des Entwurfes nach erfolg-
ter Auslegung gem. §§ 3 Abs.2 und 4 Abs.2 BauGB). Da die Grundzlige der Planung jedoch
nicht berihrt werden, wird gem. § 4a(3) Satz 2 und 4 BauGB bestimmt werden, dass Stellung-
nahmen nur noch zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen und die
Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung beriihrten Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Der Hinweis der Westfalen Weser Netz GmbH zu Versorgungsanlagen wird demgem. aufge-
nommen. Die Planzeichnung ist entsprechend ergéanzt, Hinweis sowie Priifung und Abwéagung
sind hiermit zusatzlich in die Begriindung mit eingefiigt.

Die Westfalen Weser Netz GmbH macht mit Schreiben vom 09.03.2018 desweiteren folgende
Hinweise:

Bei der Bauausfiihrung sollten folgende Sachverhalte beriicksichtigt werden:

1. Erdarbeiten in der Nadhe der vorgenannten Versorgungseinrichtungen missten der Be-
triebsstelle wenigstens 8 Tage vorher mitgeteilt werden. Anhang der von der Fa. e-on
bei der Anzeige der BaumaBnahmen ausgehéndigten Bestandsplane bestlinde die
Pflicht der bauausfiihrenden Firma, die genaue Tiefe und Lage der Versorgungseinrich-
tungen durch Querschléage, Suchschlitze 0.a. festzustellen. Um Schaden an den unter-
irdischen Versorgungseinrichtungen zu vermeiden, dirften Arbeiten in deren N&he nur
von hand und mit geeigneten Geréaten erfolgen. Eine Beschadigung der Anlagen sei
auszuschlieBen.

2. Aus Sicherheitsgriinden sei vor Beginn des Bauvorhabens in Teilbereichen eine 6rtliche
Einweisung in die genaue Lage der unterirdischen Versorgungseinrichtungen erforder-
lich. Ggf. seien hierfir notwendige MaBnahmen (z.B. Querschlage) nach Anweisung
der Fa. e-on durchzufihren.

3. Sollten Anderungen an den vorhandenen Versorgungseinrichtungen notwendig sein,
sei ein Ortstermin mit der Betriebsstelle erforderlich. Es werde gebeten, rechtzeitig ei-
nen Termin abzustimmen, da zur Durchfiihrung von Leitungsanderungsarbeiten eine
angemesene Vorbereitungszeit erforderlich sei. In diesem Fall seien die Kostentra-
gungspflichten zu kléren.

4. Der Schutzstreifen der Leitungen dirfe auf Grund der Bestimmungen (VDE, DVGW in
der jeweils gultigen Fassung) nicht tberbaut und mit Tiefwurzlern Uberpflanzt werden.
Evt. geplante Anpflanzungen seien in der N&he der Leitungen auBerhalb des Schutz-
streifens unter Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 vorzunehmen. Sollten da-
nach SchutzmafBnahmen an den Leitungen erforderlich sein, so seinen diese mit der
Fa. e-on abzustimmen.

5. Je nach Leistungsbedarf kiinftiger Gewerbebetriebe kénne die Aufstellung von Tra-
fostationen erforderlich werden. Der Standort miisse so gewéahlt werden, dass eine Auf-
stellung mit einem Autokran gewéhrleistet werden kénne.

6. Die Versorgungsmdglichkeit mit Gas misse gepruft werden. Sollte sich die Versorgung
wirtschaftlich darstellen, werde man dieses Gebiet erschlieBen. Die technischen Vo-
raussetzungen seien vorhanden.
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7. Die Versorgung des ausgewiesenen Baugebietes ist durch die Erweiterung des vor-
handenen Netzes gewébhrleistet.

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Die Hinweise haben keinen direkten Einfluss auf die Inhalte der B-Planfestsetzungen. Er dient
lediglich einer sachgerechten und geregelten Versorgung des Plangebietes bei der nachfol-
genden Umsetzung der Planung.

Die Hinweise der Westfalen Weser AG zur Bauausfihrung und Kostentragungspflichten werden
zur Kenntnis genommen. Hinweise sowie Prifung und Abwagung sind hiermit zusatzlich in die
Begriindung mit eingefugt.

Die Fa. Vodafone macht mit e-mail vom 05.04.2018 folgenden Hinweis:

Im sOdéstlichen Planbereich (Geltungsbereich des in Teilbereichen aufzuhebenden B-Planes
~Gniesbreite, d.Verf.) befanden sich Telekommunikationsanlagen des Unternehmens. Bei ob-
jektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wiirde dazu eine Stellungnahme mit entsprechender
Auskunft Gber den unternehmenseigenen vorhandenen Leitungsbestand abgegeben werden.

Eine Ausbauentscheidung im Plangebiet treffe Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskrite-
rien. Dazu erfolge eine Bewertung entsprechend der Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Inte-
resse setze man sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in der Verbindung.

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Die Hinweise haben keinen direkten Einfluss auf die Inhalte der B-Planfestsetzungen und die-
nen einer sachgerechten Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen.

Die Hinweise der Fa. Vodafone zu Telekommunikationsanlagen werden demgem. aufgenom-
men. Hinweise sowie Prifung und Abwéagung sind hiermit zusatzlich in die Begrindung mit
eingefiigt.

Der WVIW macht mit Schreiben vom 23.03.2018 folgenden Hinweis:

Die Trinkwasserversorgung sei Uber die vorhandenen Leitungen in den StraBen ,Bruchweg”
und ,Gniesbreite” flir den allgemeinen Gebrauch (Verzehr, Hygiene etc.) gesichert. Die Trink-
wasserversorgung sei flr gewerbliche und industrielle Produktionszwecke nicht bemessen. Die
Inanspruchnahme von Trinkwasser fir Betriebs- und Produktionsablaufe sei zu beantragen und
darfe erst nach Genehmigung erfolgen.

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwdqung dazu fest:

Der Hinweis des WVIW dient der Sicherstellung einer ausreichenden Trinkwasserversorgung.

Der Hinweis des WVIW zur Trinkwasserversorgung wird demgem. aufgenommen. Hinweis so-
wie Prifung und Abwéagung sind hiermit zusatzlich in die Begrindung mit eingefligt.

Der WVIW macht mit Schreiben vom 23.03.2018 desweiteren folgenden Hinweis:

Die Léschwasserversorgung sei bis zu 48 cbm/h gewahrleistet. Darliber hinaus erforderliche
Léschwassermengen muissten durch entsprechende MaBnahmen vom Grundstlckseigentiimer
vorgehalten werden.

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwdgung dazu fest:

Der Hinweis des WVIW dient der Sicherstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung.

Der Hinweis des WVIW zur Ldschwasserversorgung wird demgem. aufgenommen. Hinweis
sowie Prifung und Abwéagung sind hiermit ebenfalls zusétzlich in die Begriindung mit eingefiigt.

2.4.2 Entsorgung

Gleiches gilt fir die Entsorgung Uber die vorhandenen SW- und RW-Kanalnetze im Trennsys-
tem. Auch hier werden die zur Nach- und Umnutzung sowie ggf. Neubebauung anstehenden
Grundstiicke durch Erweiterung bzw. Erneuerung der Ortsnetze komplett angebunden.

Das in den Gewerbegebiets- (GE) und Industriegebietsflachen (Gl) sowie den Mischgebietsfla-
chen (MI) innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser wird gem. Entwésse-
rungsmodell des WVIW mit den vorhandenen Anlagen bis zu einem Versiegelungsgrad von
GRZ 0,4 geordnet abgeleitet. Unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen grofB3flachigen
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Oberflachenbefestigungen und gem. der Festsetzung einer max. zuladssigen GRZ von 0,8 sind
die Grundeigentiimer verpflichtet, alle auf den Baugrundstiicksflachen durch Gber den Versiege-
lungswert 0,4 hinausgehende Versiegelungen anfallenden zusétzlichen Niederschlagswasser
auf den betreffenden Grundstlcken zurlickzuhalten sowie gereinigt und gedrosselt abzugeben
(s. Textliche Festsetzungen § 7 Abs,1).

Durch zuklnftige gewerblich/ industrielle Folgenutzungen kénnen bei Abfuhr des Schmutz-
wassers ggf. nutzungs- und produktionsbedingte Verunreinigungen, Verstopfungen und Abset-
zungen u.a. auftreten. Soweit dies Uber die Vorschriften der allgemeinen Entsorgungsbedin-
gungen von Schmutzwasser hinausgehen sollte, sind die Grundeigentiimer vor Abgabe in die
Kanalisation zur entsprechenden Vorbehandlung auf ihren Grundstiicken verpflichtet (s. Textli-
che Festsetzungen § 7 Abs.2).

Die Millentsorgung erfolgt durch den LK Holzminden.

Der WVIW macht mit Schreiben vom 23.03.2018 desweiteren folgenden Hinweis:

In Eschershausen sei ein Abwassertrennsystem bestehend aus einem Schmutzwasser- und
Regenwasserkanal installiert. In den Schmutzwasserkanal diirfe nur hausliches Schmutzwas-
sereingeleitet werden. Schmutzwasser aus z.B. Produktionsprozessen sei entsprechend der
+Allgemeinen Entsorgungsbedingungen” (AEB) zu behandeln. Grundsétzlich sei jede Schmutz-
wassereinleitung zu beantragen. Die Einleitung dirfe erst nach erfolgter Genehmigung erfolgen.
In den StraBen ,Bruchweg® und ,Gniesbreite” sei eine Schmutzwasserleitung vorhanden.

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwédgung dazu fest:
Der Hinweis des WVIW dient der Sicherstellung einer ausreichenden Schmutzwasserentsor-
gung.

Der Hinweis des WVIW zur Schmutzwasserentsorgung wird demgem. aufgenommen. Hinweis
sowie Prifung und Abwagung sind hiermit ebenfalls zusatzlich in die Begrindung mit eingefligt.

Der WVIW macht mit Schreiben vom 23.03.2018 desweiteren folgenden Hinweis:

In den Regenwasserkanal dirfe nur Niederschlagswasser eingeleitet werden. Unter Berlick-
sichtigung des vorhandenen Regenwasserleitungssystems in Verbindung mit den Entwicklun-
gen der Niederschlagsereignisse sei die Flachenversiegelung und Befestigung auf den Bau-
grundsticken im Geltungsbereich auf 40% begrenzt. Das auf dieser Flache anfallende Nieder-
schlagswasser kdnne Uber den Regenwasserhausanschluss direkt eingeleitet werden, wenn es
den Benutzungsbedingungen der AEB’s entspreche.

Werde das Niederschlagswasser betriebsbedingt verunreinigt sei eine entsprechende Regen-
wasserbehandlung auf dem betreffenden Grundstick erforderlich. Niederschlagswasser, wel-
ches aufgrund eines hdéheren Versiegelungs- und Befestigungsgrades auf dem Grundstlick
anfalle, sei entsprechend den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik auf dem Grund-
stlick zurlickzuhalten. Die Einleitung des Niederschlagswassers durfe erst nach Genehmigung
erfolgen.

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Der Hinweis des WVIW dient der Sicherstellung einer ausreichenden Regenwasserentsorgung.

Der Hinweis des WVIW zur Regenwasserentsorgung wird aufgenommen. Hinweis sowie Pri-
fung und Abwagung sind hiermit ebenfalls zusétzlich in die Begrindung mit eingefigt.

2.5 Soziale Infrastruktur
2.5.1 Offentliche Einrichtungen

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im 6ffentlichen Bereich sind im Wesentlichen inner-
halb der Eschershauser Stadtmitte komplett vorhanden. An &ffentlichen Einrichtungen sind da-
bei vorrangig zu nennen:

+ Rathaus
e Schulzentrum
¢ Museum

* Bichereien
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* Kirchen

» Kindergérten/ -spielplatze/ Spielkreise
* Jugend-/ Altenbetreuung

»  Sportplétze/ -halle

* Freiband etc.

2.5.2 Private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen

An privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen sind im weiteren Stadtkernbe-
reich u.a. zu nennen:

» Geschaftszone/ Marktbereich/ FuBgéngerzone
e Supermérkte

* Alteneinrichtungen

«  Arzte

*  Apotheken

* Poststelle etc.

2.6 Immissionen, Emissionen und Altlasten

Immissionen bzw. Emissionen betreffen im vorliegenden Fall im Wesentlichen mdgliche
Auswirkungen gewerblich/industrieller Nutzungen innerhalb des Plangebietes auf die
umgebenden Nachbarschaften mit ihren jeweils unterschiedlichen Schutzbedurftigkeiten.

Dies betrifft im vorliegenden Fall mdgliche Einwirkungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm (s.
hierzu Pkt. 3.1.4 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und 4. 2 Larmentwicklung sowie
Pkt. 6 Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a(1) Satz 2 Nr.2 und Anlage 2 BauGB).

Eine informelle Vorabfrage beim LK Holzminden bzgl. méglicher Altlasten im Plangebiet hat
ergeben, dass fir die Baugrundstiicksflachen der DASAG / Fa. KANN nérdlich (ehem. Werk |,
Gniesbreite 3) und sidlich (ehem. Werk Il, Gniesbreite 6) der StraBe Gniesbreite im Zuge der
Verkaufsverhandlungen zwei entsprechende getrennte Bodengutachten zu evt. Altlasten von
der Fa. KANN in Auftrag gegeben wurden.

Die Ergebnisse des Gutachtens fir das ehem. Werk | Gniesbreite 3 sind ebenda unter Pkt. 7
und 8 auf den Seiten 37 - 42 zusammengefasst und werden im Folgenden im Original in die
vorliegende Begriindung eingeflgt:

Abb.4 : Titelblatter Altlastenuntersuchungen

Dr. Roéhrs & Herrmann

fon: 05121.099850 KANN GMBH BAUSTOFFWERKE

jefax: 05121-99985-11
Profeki-r.

OU Werk Gniesbreite 3, Eschershausen 1103-001

WERK ESCHERSHAUSEN
GNIESBREITE 6

Orientierende Untersuchung ORIENTIERENDE UNTERSUCHUNG

des Werks Gniesbreite 3 der DES UNTERGRUNDES
DASAG GmbH & Co. KG in Eschershausen FRAHMEN DER STILLEGUNG

Datum

WASS=R: e

Dr. J. Réhrs
Dipl-Geol.

Quellen: Ing.Biiro Dr.Réhres & Herrmann sowie Ing.Btiro WASSER und BODEN
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| Gefahrdungsabschatzung
7.1 Boden

Eine Untersuchung des Oberbodens sur Gefahrdungsabschatzung fir den Wirkungspiad
Boden-Mensch  wurde im  Fuge dieser Untersuchung nicht  durchgefihn. Aol die
Untersuchung wurde verzichtet, da das Werksgelinde on der Gniesbreite fast vollstindig
virsiegelt st und damit der Dircktkontakr mit dem Boden sowie die Bildung wvon
Verwehungan unterbunden sind. Solange dicse Umistinde gewihrleistet sind, besteht keme

Geliibrdung {iir Menschen dber den Wirkungspfad Boden-Mensch.

Ber der Untersuchung des Bodens aus teferen Bodenhorizonten wurden aul den einzelnen
Kontaminationsverdachtsflichen kaum organoleptische Auffilligkeiten durch Krafistoffe, Ole
oder andere Verdachtsschadstoffe festgestelit. Bine Untersuchung der natirlich anstchénden
Bodenmatenalien wurde daher zugunsten der Erkundung der Schadstoffbelastung der
kiinstlichen Auffiiflungen des Geliindes zurlickgestelll, Auf grofien Teilen des Werksgelindes
wurden im  Bereich der KV-Flichen kimstliche Aufschittungen  mif Anteilden  an
schadsto flhaltgen anthropogenen Fremdstolfen wie Bauschutt, Schlacke und Asphalt baw.
auch Bruchstiicke der lokal erzevgten Asphalikalkplanen festgestellt. Die Auffiillungen sind
in einigen Flillen durch hohe Konzentration an MKW und PAK gekennzeichnet, Die Quelle
der PAK licg! vermutlich fm Asphalt, baw. den Asphaltkalkplatten sowie den Schlucken der
abgelogotten Reststoffe. Die Belastungen mit MEW sind vermutlich mehr aul die in den
Reststoften vorhandenen peogenen Biumenpgehalie als auf Emtrige durch den Gebrauch von
MKW zuriickzufiibren, Eine Belastung des Bodens durch Kraftstoffe, Ole und sonstige
Schmierstoffe, die ebenfalls fur erhdhte MKW-Werte verantwortliche sein kdnnen, konnte
aufprund fehlender organoleptische Aufflligkeiten der Proben nicht festpestelll werden.
Aromatische Kohlenwassersioffe vnd  balogenierte  aliphatische  Kohlenwasserstoffe als
weitere  Verdachisparameter konnten nur in schr genngen Konzentrationen fesigestelly
werden, Fine Gefiihrdung von Boden und Grundwasser geht von diesen Stoffkonzentrationen

nichl aus,

Bei einer Bewerlung der Bodenproben nach der auf einen vorsorgenden Grundwasserschulz
susgerichteten LAGA TR Boden zeigl sich, dass eine Vielzahl von Einzelproben ciner

Luordnungsklasse = 7 3 supeordnel werden konnen, was bedeotel, dass dieses Material nach
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heutipen Regeln auch uiter versiegelten Flichen micht vingebant werden durl, Verantwortlich
hierfir sind meist die PAK-Konzentrationen, tellwerse auch die MEKW-Konzontrationen:
Diese Einstufung gill nur flir die jeweiligen untersuchten Einzelproben und ist micht
reprisentativ. - fir ¢ine Gesamimenge eines evenluell in der Zukunfl  anfallenden
Bodenaushubs, Fir diesen muss tm konkreten Fall eine emeute abfalltechnische Einstufung

und Bewertung nach den Regeln der LAGA TR Boden (11/ und ggf. der DepV 19/ erfolgen

Die Zuordnung der hier untersuchten Einzelproben zu Yerwerungsklussen der LAGA TR
Boden st denanoch hilfreich, da lwerderch abpeschitzt werden kann mit welchen
schadstoffbelastungen und Entsorpungskosten ber Tietbawarbeiten in emnem  bestimmiten
Bereich des Werksgelindes perechnet werden muss. Bei Aushaumaterialien aus cinem
Bereich, dessen Einzelproben hier einer Zuordnungsklasse = Z 2 zugeordnet wurden, muss
damit gerechnet werden, dass im Fall von Auvskofferungsarbeiten  schadstoffhaltiger
Bodenoushub anfiillt der nicht mehr verwertet werden kann und daher einer geordneten

Entsorgung, teilwese als gefihrlicher Abfall, zupefithnt werden muss.

Die hichsten MKW- und PAK-Koneentrationen zeit die  Baustoffprobe aus dem
kompressorenroum (RRB-08). Hier 15t auch die Benzo{ajpyren-konzentration von 50 me/kp
fiherschritten,  so  dass  dieses  Material  tm Ausbaufall  als  Gefahrstoff  gemilt
Gefuhrstoffverordnung /15 cinzustufen ist. Beim Aushauven des Materials sind  die
Anforderungen der TRGS 551 (Teer und andere Pyrolyseprodukie pus orpamschem Muterial)
!16¢ emzuhalten und eine Sicherheitsfachkmafi gemiifl TROS 524 77/ BGR 128 /18 »u
benennen. Eine Verpflichtung zum Aushau des Materials besteht jedoch nicht da es sich bei
dem Kompressorenraum wm einen Rauwm fiir technische Installationen handelt und keinen

Aufenthalisraum Air Menschen darstelln

Durch die Uherschreitung der MaBnahmenschwellenwerte der LAWA-Emplehlung besteht
prinzipiell eine ummittelbare Gefuhr der Entstehung eines Grundwasserschadens, der in der
Regel weitergehende Mabinahmen zur Sicherung oder Samierung erforderlich macht, [Das
sehadstofthallige Auffillungsmaterial kann durch Miederschlagswasser durchsickert werden,
welches Schadstoffe autnchmen und vertikal verlapern kann, Die festgestellten Belastungen
mil PAK und MEW aus Asphalthindemitteln stellen jedoch prinzipiell Stoffe mit peroger
Mobilitit dar, da dicse nur eine schr geringe: Wasserloslichkeit aufweisen. Zudem befinden

sich awrsthen dem belasteten Material und den grundwassergesittipten  Bodenschichten



B-Plan Nr.33 Begriindung 20 Stadt Eschershausen
Verfahrensstand 2. ENTWURF §§ 4a(3)+13a BauGB ST Eschershausen
Bearbeitungsstand 29.08.2018 LK Holzminden

weitgehend wasserundurchliissige Schichten (Honglehn, Ton- und Mergelsteine des mittleren
bis oberen Keuper), die den Ubergang des Sickorwassers ins Grundwasser weilpehend
blockeeren und die zudem eine Retardation von organischen Schadsioffen an Bodenpartikeln
auf dem Sickerwasseriransportweg bewirken. Ein weiterer Faktor, der emen Schutz des
Crrundwassers vor Sickerwasseremissionen darstellt, ist die achenhafic Versiegelung der
Grundstiickstlache.  Hierdurch  wird  onfallendes MNiederschlagswasser  priifientels
oberflichlich direkt in den Vorfluter oder die Kanalisation sbgeleitel und nur ein schr peringer
Anteil des  Niederschlagswissers ke wvor Ot wersickern und damit sur
Schadstoffmobilisierung beitragen. Eine akute Gefihrdung des Grundwassers durch die
schadstoffhaltigen Bodenmateralien der kiinstlichen Auffiillung besteht aufgrund dieser
Rehmenbedingungen  daher sum  pepenwiirtigen  Aeitpunkt und  bél  Erbaltung  der
Oberfliichenversiegelung meht,

In den RBodenschichien der kimstlichen Auffilllung  von KRB-07  wurden  erhihee
Konzenlrationen  fir mmionische und kationische Tenside festgestelll. Diese Belastungen
liggen hier in einem Konzentrationsbereich, in dem cinige Tenside aus diesen beiden
Stoffizruppen bereits toxikologische Effekte auf Organismen zeigen. Eine toxikologische
Wirksambkeit der nachpewiesenen Tendide kann daraus jedoch nicht abgeleitet werden, da
methodenbedingt keine Tensid-Einzelsioffe nachgewicsen werden kinnen, Wenn, besteht
ohnehin nur eine Gefihrdung [ Grundwasserorgamsmen. Durch die hydrogeologischen
Rahmenbedingungen (Unterbindung ener Sickerwasserbildung durch die Versiegelung,
hoher  Grundwasserflurabstand,  hydraulisch  wirksame  Sperrschichten  zwischen
Stoffeintragshereich  und  Grundwasseroberflliche)  kann  eine  Stoffverlugerung  ins
Girundwasser jedoch ausgeschlossen werden. Eine bodenschutzrechtlich relevante Geflihrdung

filr Menschen besteht aufgrund unterbundener direkter Expositionswege ebenfalls nicht.

Bei ciner orienticrenden Untersuchung durch die Firma HPC im Jahr 1997 430 wurde eine
Bohrung (RKS 1) im Bereich der Eigenverbrauchstankstelle abgeteaft und das Bodenmaterial
aus der Schicht von 0.25-1,00 m auf Vemnreimpungen durch Mineraldlkohlenwasserstofie
untersicht. Hierbei konmte ein Gehall von 97 mg/kp lestgestelll werden. In der akluellen
Untersuchung wurden an dhnlicher Stefle (KRB-26: 0,18-0,30 m; KRB-27; 0,16-0.55 m) mit
dem  heuter  verwendeten  Nachweisverfahren  jeweils  Befunde  unterhalb  der

Bestimmungsgrenze in Hithe von 100 mg/kg erhalten, Diese Erpebmisse der oktuellen
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Lintersuchung sind daher in [Thereinstimmung mit den Resultaten der Untersuchung aus dem
Jahr 1997,

7.2 Bodenluft

Di¢ Bodenluftanalysen zeigen punktuclle geringe Bolastungen der Bodenlull mit BTXE-
Aromaten in der Grofenordnung 0,052 — 0,564 mg/m’, Dicse Befunde wurden in 6 von 12
Bodenlufimessstellen festgestellt. In den dbrigen Bodenluftmessstellen konnten keine BTXE

nachgewiesen werden,

Bei den halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) sind ebenfalls nur teilweise messhare
Belunde festgestelll worden, Avch hier sind in 6 von 12 Messstellen LHEK'W nachgewiesen
worden, wihrend in den Obrigen sechs Mesastellen keine halogemerten Kohlenwasserstoffe
nachweisbar waren, Dic festgestellien Belastungen licgen in der GriBenordnung 0,09 -

4 mg/m?.

Die aul das Schutegut Grundwasser bezogenen Prif und Mallnahmenschwellenwerte der
LAWA /10 sind sowohl fir BTXE als auch fiir LHKW unterschritten. Eine Gefihrdung Sir
Emissionen ins Grundwasser besteht daher nicht, ist aufgrund der hydrogeologischen
Standorisituation (5. o.) jedoch ohnehin unwahrscheinlich,

Zur Abschitzung ciner Gefihrdung von Menschen diber Emissionen aus der Bodenluft in die
Raumluft von Gebiuden, wurden die Bodenlufimesswerte auch den Onenticrenden
Hinweisen suf Prifwerte der LABO /12/ pegenibergestellt, Bei der Ableitung der
Orientierenden Hinweise auf Priifwerie wird ein Trangferfaktor von 1:1.000 zugrunde gelegt,
d. h. dass es beim Eintritt von Bodenluft in Gebdude zu einer Verdiinnung um den Faktor
1.000 kommt, Aufgrund der genngen nachweisbaren Stoffkonzentrationen fir BTXE und
LHEW in der Bodenlufi sind die Orienticrenden Hinweiswerte deutlich unterschritien, so
dass ¢ine Gefihrdung fiir Menschen tiber den Transferpfad Boden-Bodenluft ausgeschlossen

werden kann.

Bei der Untersuchung der Bodenlult auf flichtige Schadstoffverbindungen konnte keine
Gefihrdung fir Menschen oder die Unywelt festpestellt werden.
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8 Handlungsbedarf / Weitere Mallnahmen

Die Boden- wwdl Bodenlufluntersuchung aul diversen Kontaminationsverdachtsflichen des
Werksgeliindes  der DABAG GmbH & Co. KG hal ergeben, dass o5 durch den
jahrzehnielangen  Produktionsbetrieb  zur  Herstellung  von Asphaltkalkplatten  und
Betonplatten zu keinen offensichtlichen Belastungen durch die jeweilipe Mutzong der
cinzeinen Fliachen wekomimen ist, In vielen Bereichen st das Grundstick in der
Verganpenheil jedoch durch schadsiolthaltige Matenslien aufgefilll worde. Hierbei handelt
es sich wn Bodenmaterial mit anthropogenen Fremdstolfen wie Baoschutl, Schlacke, Asphalt
und Bruchstlicken der vor-On prochasierten Asphaltkalkplatten, Die ermittelte Machtighket der
aufgeflillten Bodenschichien liegt bei 0,00 — 1 80 m

Durch die Versicgelung der Oberfliiche oder durch Grinbedeckung ist ein Dircktkontakt, und
damit eine Geliihrdung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch, micht vorhanden, Be
Bauarbeiten aul dem Grundstiick, bei dem die Versiegelung aufgebrochen und Bodepmaterial
auspehoben wird, kann jedech eine direkte GefShrdung vorhanden sein. Aufprund hoher
MEW- und PAK-Belastungen kann das in Teilbercichen anfallende Material (Auffiillungen
aus Bauschutt und Bodenmaterial ) micht mehr verwertbar sein und muss fachgerecht und ggf.
such als pefihriicher Abfall ensorgt werden. Die wirklichen Schadstoffbelastungen des
anfallenden Bodenaushubs sind im konkreten Fall an dem ausgehobenen Bodenmaterial gem,
den Vorgaben der Technischen Regel der LAGA /117 und getl such den Vorgaben der DepV

19 zu ermatteln.

Beim Rickbau von Gebauden kann es dieser Untersuchung zulfolge vorkommen, dass in
asphaltartigen Bodenbeschichtungen PARK-Stoffkonzentrationen vorlicgen, durch die diese als
Gefahrstoft  einzosinten  sind,  Dementsprechend  sind  fir die  Arbeiten  anpgepassie
Arbeitsschutzvorkehrungen #u treffen und die Arbeiten durch einen Fachgutachter und
Koordinator gemdll TRGS 524 baw. BGR 128 zu begleiten. Vor Aufnalune solcher Arheiten
sind die erforderlichen Schutzvorkehrungen in einem Arbeits- und Sicherheitsplan #u

heschrothen,

Basierend auf den Erpebmissen  dieser Untersuchung  konnten  mit  Ausnahme
schadstolfhaltiger Gelindeauffillungen (tetls nicht verwertbar und such gefihrlicher Abfall)

keine Venunreinigungen des Untergrundes festgestelll werden. Gefahrdungen fiir den

Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Grundwasser konnen  bei  Erhaltung  der
Versiegelung der Werksfliche ausgeschlossen werden. Aus bodenschutzfachlicher Sicht sind
unserer Erkenntnis nach keine weiterfihrenden Untersuchungen im Zuge der Stilllegung der

mmissionsschutzrechilich penehimigien Anlsge erforderlich.

Die Ergebnisse des Gutachtens fiir das ehem. Werk Il Gniesbreite 6 sind ebenda unter Pkt. 1
auf den Seiten 1 - 2 zusammengefasst und werden im Folgen ebenfalls im Original in die vor-
liegende Begriindung eingeflgt:
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KANN GMBH BAUSTOFFWERKE

WERK ESCHERSHAUSEN
STILLEGUNG GNIESBREITE 6

ORIENTIERENDE UNTERSUCHUNGEN
DES UNTERGRUNDES
IM RAHMEN DER STILLEGUNG

1. Auftrag und Zusammenfassung

Die KANN GmbH Baustoffwerke reichten mit Datum vom 09.05.2016 die Anzeige
Uber die Einstellung des Betriebes an den Werksstandorten ,Eschershausen, ,Gnies-
breite 3“ und ,Gniesbreite 6“ gem. § 15 Abs.3 BImSchG an. Das Staatliche Gewerbe-
aufsichtsamt Hildesheim teilte im Schreiben vom 13.05.2016 (Az. HI000023893-27
12-2) mit, dass die eingereichten Antragsunterlagen noch um eine Historische Re-

cherche zu erganzen sind und das weitere Vorgehen abzustimmen sei.

Die Historischen Recherchen fiir die beiden Standorte ,Gniesbreite 3“ und ,Gniesbrei-
te 6" wurden durch das Buro ,Rainer Hartmann — Gesellschaft fur angewandte Biolo-
gie und Geologie GmbH" aus Gottingen erarbeitet und in den Abschlussberichten
vom 16. Dezember 2016 (Gniesbreite 3) und vom 06. Januar 2017 (Gniesbreite 6)

dokumentiert.

Das weitere Vorgehen wurde mit dem Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Hildesheim
und dem Landkreis Holzminden in den Gespréachsterminen vom 09. November 2016
und 08. Mai 2017 abgestimmt (Vermerk GAA Hildesheim, Az. HI000023893-34 12-2).

Fur den Standort ,Gniesbreite 3" wurde eine Orientierende Untersuchung des Unter-

grundes durch das Biro Dr. Roéhrs & Herrmann aus Hildesheim durchgeftihrt und per
Gutachten vom 19.11.2016 dokumentiert. Im Ergebnis kommt der Gutachter zum
Schluss, dass es durch den Produktionsbetrieb zu keinen offensichtlichen Belastun-
gen gekommen ist. Belastungen bestehen lediglich durch Geléndeauffullungen mit
schadstoffhaltigen Materialien (Bauschutt, Schlacken, Asphalt, etc.). Diese stellen je-
doch durch Versiegelung der Oberflachen keine Gefahrdung fur die Wirkungspfade

,Boden-Mensch” und ,Boden-Grundwasser” dar. Im Nachgang zur Betriebsbegehung
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durch das Gewerbeaufsichtsamt vom 08.05.2017 reichte die KANN GmbH Baustoff-
werke mit Schreiben vom 24.05.2017 ergénzende Unterlagen ein:
- Unterlagen fur den Landkreis Holzminden

- Unterzeichnetes Protokoll zur Zeitzeugenbefragung beziglich der Fragestellung,
inwieweit auch Teer am Standort Gniesbreite 3 bzw. 6 eingesetzt wurde

- Entsorgungsnachweise Restmengen Gefahrstoffe und Sicherung offene Grube

Fir den Standort ,Gniesbreite 6 wurde eine Orientierende Untersuchung des Unter-

grundes durch das Biro Wasser und Boden GmbH durchgefuhrt. Der Ergebnisbericht

wird hiermit vorgelegt.

Die Arbeiten umfassen eine Erkundung des Untergrundes durch 13 Bodenluftunter-
suchungen und 13 Rammkernbohrungen. Es erfolgte eine sensorische und analyti-
sche Prifung von Bodenproben sowie der Bodenluft auf potentiell vorhandene Verun-

reinigungen.

Als Bewertungsgrundlage wurden die Prifwerte der BundesBodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV), die Orientierungswerte der Lé&énderarbeitsgemeinschaft
Boden (LABO) und der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) herangezogen.
Bei der Beurteilung wurde eine gewerbliche Folgenutzung zugrunde gelegt. Die bo-

denschutzfachliche Begutachtung fuhrte zu folgenden Ergebnissen:

- Am Standort bestehen keine Hinweise auf produktionsbedingte Belastungen des

Untergrundes.

- Eine Befragung von Zeitzeugen ergab, dass lhrer Kenntnis nach keine teerhalti-
gen Stoffe an den Produktionsstatten ,Gniesbreite 3“ und ,Gniesbreite 6 einge-

setzt wurden.

- Im Einklang hierzu wurden im Rahmen der Untergrunderkundungen keine teer-

pechhaltigen Ablagerungen oder Bodenverunreinigungen angetroffen.

- Unter der Bodenplatte des Kompressorraums und im stdwestlichen Abschnitt des
Lagerplatzes wurden lokale Verunreinigungen durch Schlacken- und Aschen-
haltige Aufflllungen festgestellt. Der Einbau dieser Auffiillungen diente zur Egali-
sierung des héngigen Geléndes bzw. zur Baugrundverbesserung. Aufgrund der
vorhandenen Oberflachenversiegelung stellen diese jedoch keine Geféahrdungen

fur die Wirkungspfade ,Boden-Mensch® und ,Boden-Grundwasser* dar.

Im Rahmen zukunftiger TiefbaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass die belasteten
Auffullungen abfalltechnisch eingestuft und einer ordnungsgemaBen Entsorgung zu-

gefuhrt werden.

>SER UND BODEN GmbH

Die Ergebnisse beider 0.g. Gutachten wurden hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die vorliegenden
Bauleitplanung geprift und in Pkt. 6 ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § ..... UVPG*
entsprechend bewertet.
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2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlcksflachen innerhalb des Plangebietes befinden sich - mit Ausnahme der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen Bruchweg und Gniesbreite (Stadt Eschershausen) - komplett in privatem
Einzel- Eigentum.

3 Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Festsetzungen
3.1.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr.33 umfasst insgesamt ca. 8,95 ha und liegt
innerhalb der Gemarkung Eschershausen, Flur 006. Er wird begrenzt

» im Norden durch Nordgrenze des Flurstiicks 765/3 (StraBe Bruchweg)

« im Osten durch die Ostgrenze des Flurstiicks 296/6, einen Abschnitt der Nordgrenze des
Flurstiicks 632/761 (Stra3e Gniesbreite) sowie die Ostgrenzen der Flurstiicke 316/7 und
316/8

e im Siden durch die Siidgrenze des Flurstlicks 316/8, die Sid- und Westgrenze des Flur-
stlicks 320/8 sowie einen Abschnitt der Siidgrenze des Flurstlicks294/6 (StraBe Gniesbrei-
te)

e im Westen durch die Nord- und Stidgrenzen des Flurstiicks 748/291 (Ringstral3e), die Siid-
grenze des Flurstlicks 294/3 sowie einen Abschnitt des Flurstiicks 765/3 (StraB3e Bruch-
weg).

Der 0.g. rdumliche Geltungsbereich beinhaltet die Aufhebung von Teilflachen des rechts-
wirksamen B-Planes ,,Gniesbreite“.

Frau Carmen Stache und Herr Oliver Niebling, wohnhaft Gniesbreite 9, 37632 Eschershausen
stellten mit Schreiben vom 22.01. und 24.05.2017 folgende Frage:

Warum wirden nicht auch alle Grundstiicke im Zuge der StraBenziige Mihlenberg, Bruchweg
und Gniesbreite in den rdumlichen Geltungsbereich des B-Planes aufgenommen ?

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Gem. § 1(3) BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein solches unmittelbares stadte-
bauliches Erfordernis besteht - im Gegensatz zu den nach Aufgabe der Fa. KANN/DASAG im
Geltungsbereich des B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-West" gelegenen gewerblichen Flachen mit
aktueller Entwicklungsnotwendigkeit - fir die genannten Baugrundstiicke entlang Mihlenberg-
straBe, Bruchweg und Gniesbreite (dstlicher Abschnitt) nicht. Hier besteht kein Regelungsbe-
darf. Die Beriicksichtigung von Belangen der Bewohner entlang der genannten StraBenzilige
(wie z.B. Verkehr, Schall etc.) erfolgt durch die gewéahlten Festsetzungen im B-Plan Nr.33.

Die Frage von C.Stache und O.Niebling zum Zuschnitt des rdumlichen Geltungsbereiches wird
demgem. negativ beantwortet. Frage sowie Prifung und Abwagung sind jedoch hiermit zuséatz-
lich in die Begriindung mit eingefligt.

3.1.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des B-Planes Nr.33 wird gem. § 1(3) BauNVO die
Art der baulichen Nutzung festgesetzt (s. Textliche Festsetzungen):

in den mit GE festgesetzten Flachen

Gewerbegebiet (GE) i.V.m. § 8 BauNVO

Allgemein zulassig gem. § 8(2) BauNVO sind dabei:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Geschéfts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude
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Ausnahmsweise zuldssig gem. § 8(3) BauNVO sind:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Anlagen fir sportliche Zwecke

Nicht zuldssig und damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gem. § 1(6) Nr.1 BauNVO
sind von § 8(2) und (3) BauNVO:

Vergnligungsstétten, Einzelhandelsbetriebe auch in der GréBenordnung unter jeweils 1.200 gm
Geschossflache und Tankstellen.

Mit den o.g. Festsetzungen sollen die bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen einschl.
zukunftiger Betriebserweiterungsmaoglichkeiten und -umnutzungen planungsrechtlich abgesi-
chert werden. Die Mdglichkeit fur betriebliches Wohnen soll nur ausnahmsweise zuléssig sein,
um eine punktuelle Steuerung im Einzelfall zu sichern. Dies bezieht sich im Wesentlichen auf
die Vermeidung moglicher Anspriiche an einschrankende Larmschutzauflagen. Gleiches gilt fir
Anlagen zu kirchlichen, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken. Ahnliches gilt auch
fir Anlagen fir sportliche Zwecke, deren ggf. erhdhtes Verkehrsautkommen damit im Einzelfall
steuerbar bleiben soll.

Der grds. Ausschluss von Vergnigungsstatten soll verhindern, dass an diesem speziellen
Standort die Ansiedlung méglicher Nutzungen mit erhéhtem &ffentlichen Ziel- und Quellverkehr
vollzogen werden kénnte. Der Ausschluss jeglicher Einzelhandelsbetriebe wie z.B. gréBerer
Super- und Verbrauchermérkte soll zusétzlich die Schwéachung der vorhandenen Angebote in
der Eschershauser Stadtmitte und gemeinsam auch mit dem Ausschluss von eigenstandigen
Tankstellen zusétzlichen Verkehr vermeiden. Firmenbezogene Werkstankstellen sind als Teil
der Betriebsanlagen allgemein zulassig.

in den mit Gl festgesetzten Flachen

Industriegebiet (Gl) i.V.m. § 9 BauNVO

Allgemein zul&ssig gem. § 8(2) BauNVO sind dabei:
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Ausnahmsweise zuldssig gem. § 8(3) BauNVO sind:

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zuldssig und damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gem. § 1(6) Nr.1 BauNVO
sind von § 8(2) und (3) BauNVO:

Vergnlgungsstatten, Einzelhandelsbetriebe auch in der GrdéBenordnung unter jeweils 1.200 gm
Geschossflache und Tankstellen.

Mit den o.g. Festsetzungen sollen die bereits vorhandenen industriellen Nutzungen einschl.
zukunftiger Betriebserweiterungsmaoglichkeiten und -umnutzungen planungsrechtlich abgesi-
chert werden. Die Mdglichkeit fur betriebliches Wohnen soll nur ausnahmsweise zuldssig sein,
um eine punktuelle Steuerung im Einzelfall zu sichern. Dies bezieht sich im Wesentlichen auf
die Vermeidung mdglicher Anspriiche an einschrankende Larmschutzauflagen. Gleiches gilt fir
Anlagen zu kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecken, deren
ggf. erhéhtes Verkehrsautkommen damit im Einzelfall steuerbar bleiben soll.

Der grds. Ausschluss von Vergnlgungsstatten soll auch in diesen Teilflachen verhindern, dass
an diesem speziellen Standort die Ansiedlung méglicher Nutzungen mit erhéhtem &ffentlichen
Ziel- und Quellverkehr vollzogen werden kénnte. Der Ausschluss jeglicher Einzelhandelsbetrie-
be wie z.B. grdBerer Super- und Verbrauchermérkte soll zusatzlich die Schwéachung der vor-
handenen Angebote in der Eschershduser Stadtmitte und gemeinsam auch mit dem Aus-
schluss von eigenstandigen Tankstellen zusatzlichen Verkehr vermeiden. Firmenbezogene
Werkstankstellen sind als Teil der Betriebsanlagen allgemein zulassig.
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In den mit Ml festgesetzten Flachen

Mischgebiet (MI) i.V.m. § 6 BauNVO

Allgemein zuldssig gem. § 6(2) BauNVO sind:

Wohngebaude, Geschéfts- und Blirogebaude, sonstige Gewerbebetriebe und Gartenbaubetrie-
be

Ausnahmsweise zuldssig gem. § 6(1) i.V.m. § 1(5) BauNVO sind:

Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zuldssig und damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gem. § 1(6) Nr.1 BauNVO
von § 6(3) BauNVO sind:

Vergnigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe auch in der GréBenordnung unter jeweils 800 gm
Geschossflache, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Tankstellen.

Mit den o.g. Festsetzungen soll der Bebauungsstreifen sidlich des Bruchweges mit den histo-
risch gewachsenen ehem. zum DASAG-Gelédnde =zugehdrigen Direktorenvillen bzw. -
wohnhausern als Gebietsgliederung zwischen GE- und WA-Gebieten in Form eines ,Mischge-
bietes* (MD) weiterentwickelt werden. Damit kénnen u.a. sowohl die bereits genutzten Abstell-
und Lagerflachen als auch Wohnhausnutzungen, die nicht zu den angrenzenden Gewerbege-
bieten gehdéren planungsrechtlich am geeignetsten abgesichert werden.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetrieben auch in der Gro-
Benordnung unter jeweils 800 gm Geschossflache, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes soll sichergestellt werden, dass kein zuséatzliches und
erhdhtes Verkehrsaufkommen die ErschlieBung des Gewerbegebietes und die nérdlich angren-
zenden vorhandenen WA-Nutzungen beeintrachtigen.

Fir das MaB der baulichen Nutzung wird auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
(GFZ) wird im gesamten Plangebiet verzichtet:

e Inden mit GE und Gl festgesetzten Flachen wird durchgéngig die gem. §§ 16(3) i.V.m. 17
BauNVO die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Mit den gewahlten Festsetzungen werden die Dichtewerte der bereits vorhandenen bebau-
ten Plangebietsteile bericksichtigt und zukiinftigen Neubebauungen ausreichend Raum
gegeben.

Die bei gewerblichen Bauten kaum vorhersehbaren z.T. extrem unterschiedlichen Geschossho-
hen (z.B. flache Produktionshallen, Silos, Hochregallager 0.4.) lassen eine Festsetzung der
max. zulassigen Geschosszahl wenig sinnvoll erscheinen. Im Interesse der Sicherung einer
angemessenen Ortsbildeinpassung ist es jedoch erforderlich, der Héhe der baulichen Anlagen
dennoch einen Rahmen zu geben:

Auf der Grundlage der im Plangebiet von Siiden (162,5 m GNN) nach Nordosten (177,5 m GNN)
ansteigenden Gelande- und Héhenverhéltnisse (s. Pkt. 2.1.2) sowie Mindestanforderungen an
die vorhandenen und zukinftigen Anlagenhéhen baulicher Gewerbeanlagen, ist deshalb gem.
§ 18 BauNVO in den mit GE und Gl festgesetzten Flachen das max. zulassige HéchstmaB fir
bauliche Anlagen durchgéngig mit 185 m NN festgesetzt (s. Textliche Festsetzungen). Da-
bei ist unterschieden in die max. zuldssigen Hochstmafe fir Hauptgebdude in den einzelnen
Plangebietsteilen sowie Ausnahmen:

GE 11:
ausgehend von der durchschnittlichen Héhenlage auf gewachsenem Boden von 175 m
UNN ergibt dies eine zuldssige Gebaudehdhe von max. 10 m

GE 12, GE 13 + Gl 11:
ausgehend von der durchschnittlichen Héhenlage auf gewachsenem Boden von 170 m
UNN ergibt dies eine zulassige Gebaudehdhe von max. 15 m

GE 14 + Gl 3:
ausgehend von der durchschnittlichen H6henlage auf gewachsenem Boden von 165 m
UNN ergibt dies eine zulassige Gebaudehdhe von max. 20 m.
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Ausnahmen fur untergeordnete Gebaudeteile und Sonderbauten wie z.B. Schornsteine, Fahr-
stuhlschachte, Antennentrager, Férder- und Transportbander , Silos, Tanks und Flissigkeitsbe-
hélter sind zulassig. Die festgesetzten max. Héhen baulicher Anlagen kénnen durch Abgrabun-
gen im Gelande erhéht werden.

Fir die gewahlten Hohenregelungen werden die im Gelande héchstgelegenen Mi-
Plangebietsteile stdlich des Bruchweges als fir das Stadtbild max. vertragliche Obergrenze fiir
bauliche Anlagen i NN definiert: Fir alle weiter siidlich gelegenen niedrigeren Gelande- und
Plangebietsteile ergeben sich daraus die o0.g. gestaffelten jeweils gréBeren max. zuldssigen
Gebaudehdhen. Damit werden ausreichend gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten gewéhr-
leistet und gleichzeitig auch gesichert, dass in unmittelbarer Nachbarschaft des Wohngebietes
nordlich des Bruchweges auf den hdchstgelegenen Gelandeteilen keine unmaBstéblichen bau-
lichen Anlagen entstehen.

* Inden mit Ml festgesetzten Flachen wird durchgéngig die gem. §§ 16(3) i.V.m. 17 BauNVO
max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und die Zahl der Vollgeschosse (Hochst-
grenze) mit Il festgesetzt. Dachgeschossausbauten sind gem. den Vorschriften der
Nds.Bauordnung (NBauO) mdglich.

Der LK Holzminden - Kreisentwicklung/ Wirtschaftsférderung/ Regionalplanung - fordert
mit e-mail und Schreiben vom 05.04.2018 Folgendes:

Die ehem. Bahntrasse der VEV Emmerthal-Vorwohler Eisenbahn im Siiden des Plangebietes
sei im Landes- und im Regionalen Raumordnungsprogramm als ,Vorranggebiet Sonstige Ei-
senbahnstrecke” festgelegt. Diese Vorgabe des LROP und RROP misse beachtet werden:

Von dieser Trasse sei mit den rechtlichen Festsetzungen und Bauten ein Abstand einzuhalten,
der eine Wiedernutzung der Trasse als aktive Bahntrasse nicht unmdglich mache. Damit sei
eine Reaktivierungsoption der Trasse flr den Bahnverkehr weiterhin offen zu halten und nicht
durch das Heranr(icken von Planungen und Bauten zu verschliel3en.

Nahere Erlduterungen s. auch Stellungnahme des LK Holzminden - Kreisentwicklung/ Wirt-
schaftsforderung/ Regionalplanung zur Aufhebung von Teilflachen des B-Planes ,Gniesbreite”.

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Ein Abstimmungsgesprach beim LK Holzminden am 18.06.2018 ergab zum vorstehenden
Sachverhalt folgendes Ergebnis:

Die ehem. Bahntrasse der VEV Emmerthal-Vorwohler Eisenbahn ist seit Jahren zurlickgebaut
und wird als Freizeitrad- und Wanderweg genutzt. Zwischen der SG Eschershausen-
Stadtoldendorf und der VEV besteht ein rechtsgultiger Vertrag tGber ebensolche Nutzung der
ehem. Bahntrasse. Ein Kaufvertrag zwischen der SG und der VEV (ber die Bahntrassenflachen
steht kurz vor dem Abschluss.

Die gesamte 0.g. Bahntrasse ist abschnittsweise stillgelegt und/oder vom Bahnverkehr freige-
stellt (entwidmet). Nach einer erfolgten Abfrage des LK Holzminden bei der Nds. Landesbehér-
de fir StraBenbau und Verkehr konnte im Detail geklart werden, dass dabei der Abschnitt zwi-
schen dem Vorwohler Bahnhof und Bahnhof Bodenwerder/Linse mit Bescheid vom 29.11.2002
stillgelegt und der Abschnitt zwischen dem Vorwohler Bahnhof und Osterbrak mit Bescheid vom
22.05.2006 desweiteren auch von Bahnbetriebszwecken freigestellt (entwidmet) ist.

Mit der erfolgten Freistellung sind aus Sicht der Regional- und Landesplanung abschlieBend der
LK bzw. das Land Nds zur Anpassung ihrer jeweiligen Planwerke oder zur Einleitung eines
Zielabweichungverfahrens gefordert.

Unabhangig davon bestehen grds. keine férmlichen Vorgaben Uber Abstdnde zu Bahnanlagen
wie z.B. bei Bundesfernstral3en, Landes- und KreisstraBen. So gelten diesbeziiglich die Ubli-
chen Grenzabstandsregelungen des Bauordnungsrechtes (in Nds. mind. 3 m). Entscheidend ist
nicht der Abstand zu den Gleisen, sondern zu der Grundstlicksgrenze. Im Weiteren wiirden
etwaig an Bahnstrecken heranreichende schitzenswerte Nutzungen neben dem Bauordnungs-
recht - wie alle sonstigen Vorhaben auch - zusatzlich gem. der Ublichen Fachrechtsvorgaben
(Larmschutz, Umweltrecht etc.) gepriift.

Desweiteren ist bei der vom LK vorgebrachten Frage das Verursacherprinzip zu beachten:
Ruickt eine schiutzenswirdige Nutzung an eine bestehende Bahnlinie heran, liegen mdogliche
Nutzungssicherungen bei dem herangerickten Vorhaben. Im vorliegenden Fall entsténden
etwaige Abstands- und Schutzfragen nur nach Wiederaufnahme und Reaktivierung des Bahn-
betriebes. Sollten fiir etwaige herangerickte Nutzungen im Plangebiet des B-Planes Nr.33
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Schutzanspriiche festgestellt werden, hatte der Verursacher (Bahnnutzung) fur entsprechende
SchutzmaBnahmen zu sorgen (L&rmschutzwénde etc.).

Die heutige gewerbliche Nutzung als Lagerflachen geht an der sidlichen Grenze bereits tlw.
Uber die noch rechtsgiltigen Baugrenzen des B-Planes ,Gniesbreite” hinaus. Mit der Aufhebung
von Teilflachen desselben alten B-Planes und Einbeziehung in den neuen B-Plan Nr.33 werden
die Uberschreitungen nachtréaglich planungsrechtlich abgesichert. Eine linienscharfe Beschran-
kung der Erweiterung der Uberbaubaren Flachen - z.B. aus Griinden touristischer Belange - auf
die heutige Bestandsausdehnung zwecks Beibehaltung des vorhandenen Abstandes von 10 m
zur Grundstlicksgrenze des Freizeitweges, wird im vorliegenden Fall fir nicht zwingend erfor-
derlich gehalten. Die Festsetzung einer max. Ausdehnung der Bauflachen bis auf den Mindest-
abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze wird deshalb beibehalten.

Die Forderung des LK Holzminden - Kreisentwicklung/ Wirtschaftsférderung/ Regionalplanung
bzgl. des Abstandes zum Vorranggebiet ,Sonstige Eisenbahnstrecke” wird demgem. nicht auf-
genommen. Forderung sowie Prifung und Abwagung sind jedoch hiermit erganzend in die Be-
grindung mit eingeflgt.

3.1.3 Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen

Als Bauweise ist gem. § 22(2) BauNVO in den mit GE und Gl festgesetzten Flachen gem. §
22(4) BauNVO durchgéngig ,abweichende Bauweise” (a) festgesetzt: Damit sind gem. heuti-
gen gewerblichen Betriebsanforderungen und bereits vorhandener Baulichkeiten in diesen Teil-
flachen Gebaudelangen auch tUber 50 m bis zu max. 175 m zulassig (s. Textl. Festsetzungen).

In den mit MI festgesetzten Plangebietsteilen sidlich des Bruchwegs ist ,offene Bauweise” fest-
gesetzt. Damit sollen auch zukinftigen Nutzern ein gréBtmdglicher Bewegungsspielraum ge-
wabhrleistet und verschiedene Bauformen (bis max. 50 m Gebaudelédngen) ermdglicht werden.

Bei der Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen kann auf die Festsetzung von
Baulinien im vorliegenden Fall verzichtet werden. Die Baugrenzen sind groBzigig festgesetzt,
um ausreichend Bewegungsspielraum bei den einzelnen Grundstlicksbebauungen zu gewahr-
leisten. Flexibilitdt der Grundstiicksnutzungen ist auch durch die gem. § 23(5) BauNVO auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssigen Nebenanlagen, Stellplatze sowie
untergeordnete Gebdude- und Lagerplatzteile gegeben (s. auch Pkt. 3.1.7 Flachen mit Lei-
tungsrechten).

Der vorliegende B-Plan Nr.33 ,Gniesbreite-West" grenzt mit seiner nordéstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze unmittelbar an die westliche Geltungsbereichsgrenze des B-Planes ,Gniesbreite”.
Um zuklnftig ggf. grenziberschreitende Anschlussbebauungen zwischen beiden Plangebieten
zu ermdglichen, sind diese explizit als Ausnahme zuldssig (s. Textliche Festsetzungen).und Gl

Innerhalb der mit GE und Gl festgesetzten Flachen diirfen gem. § 18 BauNVO (HéchstmaB fiir
die Héhe baulicher Anlagen) die als senkrechtes Maf3 ermittelten &uBeren Schnittlinien der
baulichen Anlagen mit der Oberkante der baulichen Anlage das in der Planzeichnung festge-
setzte MaB von 185 m UNN nicht liberschreiten. Dies gilt nicht fiir Schornsteine, Fahrstuhl-
schachte, Antennentrager, Forder- und Transportbénder, Silos, Tanks und Flissigkeitsbehalter
sowie untergeordnete Gebaudeteile. Werbeanlagen i.S. von § 50 sowie gem. Anhang zu §
60(1) Nr.10.5 NBauO als zulassige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO dirfen das H6henmaf
von 10,00 m Uber gewachsenem Boden nicht Gberschreiten.

3.1.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Berticksichtigung der Belange gesunder und sicherer Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem.
§ 1(6) Nr.1 BauGB geht es im vorliegenden Fall um evt. mdgliche Zusatzbelastungen der vor-
handenen benachbarten Bevoélkerung mit Gewerbelédrm durch

» die in Aussicht genommenen Neunutzungen auf den Werksflachen der ehem. Betonwerkes
durch die Fa. RRW Ruckbau & Recycling sowie

» evt. zukiinftige Nutzungen auf den bisher ungenutzten Freiflachen bis zur max. méglichen
Vollauslastung innerhalb des Plangebietes des B-Planes Nr.33 einschl. des benachbarten
B-Planes ,Gniesbreite” von 1970.

Konkret zu betrachten sind im Wesentlichen

die vorhandenen Baugrundstiicke nérdlich des Bruchweges mit dem i.T. durch rechtskrafti-
ge B-Plane begriindeten Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA),
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sudlich des Bruchweges (ehem. Direktoren-Villen) mit dem Schutzanspruch eines Mischge-
bietes (MI) aufgrund der historisch gewachsenen Gemengelage

die Baugrundstiicke an der stidwestlichen Ecke des Plangebietes im westlichen Abschnitt
der Gniesbreite und die vorhandene Bebauung sidlich der RingstraBBe, beide ebenfalls mit
dem durch die langjahrige Gemengelage bestimmten Schutzanspruches eines Mischgebie-
tes (MI)

die Baugrundstlicke entlang der Ostseite der MhlenbergstraBe und beidseitig des Bruch-
weges in seinem Einmindungsbereich in die Mihlenbergstra3e mit dem Schutzanspruch
eines Mischgebietes (MI) aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen durch Verkehrslarm
entlang der Uberdrtlichen HauptdurchgangstraBe L 484 und vereinzelter handwerklicher/
kleingewerblicher (Dachdecker) Grundstlicksnutzungen.

Die i.T. des 6stlich angrenzenden B-Plangebietes im rechtskréaftigen Industriegebiet (GI) seit
vielen Jahren mit nicht betriebszugehérigem Wohnen genutzten Grundstlicke (kein betriebszu-
gehoériges Wohnen wie fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter gem. § 9(3 Nr.1 BauNVO) rechtfertigen - neben ihrer ordnungsrechtlich grds.
fragwirdigen Zulédssigkeit - keine in Festsetzungen des B-Planes Nr.33 zu bericksichtigenden
planungsrechtlichen Schutzanspriiche.

Der Schutz der angrenzenden schutzwirdigen Bauflachen vor Gewerbelarm wird dabei auf der
Grundlage entsprechender Rechtsgrundlagen und Berechnungen gem. Schalltechnischem
Gutachten des Ing.Biros BMH, Garbsen vom 24.03.2017 durch die im B-Plan Nr.33 vorge-
nommene Festsetzung héchstzuldssiger flichenbezogenen Emissionskontingente fir die mit
GE bzw. Gl festgesetzten Flachen sicher gestellt (s. Textliche Festsetzungen):

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)

Teilflache LEK, tags LEk; nachts
GI3* 70 55
GE11 65 50
GE12 63 48
GE13 60 45
GE14 63 48
Gl11 68 50

*

Diese Teilflache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gniesbreite”, der in diesem
Bereich aufgehoben wird.

Das o.g. festgesetzte Gliederungsmodell beschreibt im Ergebnis den beiderseitigen optimalen
Ausgleich der Belange eines maoglichst gut nutzbaren Gewerbe-/ Industriegebietes mit den
Belangen der vorgegebenen Richtwerte zum Schutz der 0.g. angrenzenden Nachbarbebau-
ungen:

Mit den im Zentrum sowie in den sudéstlich Plangebietsteilen gelegenen Baugebietsflachen
sind im GroBteil des Gesamtgebietes die typischen Emissionskontingentwerte eines uneinge-
schrankten GE-Gebietes von 63/65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts sowie eines Gl-Gebietes
von 68/70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts gewahrleistet. Lediglich in den direkt an die schiit-
zenswerten Nachbarschaften am &auBersten westlichen Plangebietsrand angrenzenden GE-
Teilflachen kénnen lediglich die Emissionskontingentwerte eines eingeschrankten GE-Gebietes
von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts festgesetzt werden.

Um die planungsrechtliche Festsetzung der flachenbezogenen Emissionskontingente im vorlie-
genden B-Plan Nr.33 auch in der spateren Genehmigungspraxis von Einzelbauvorhaben nach
Bauordnungs- und Gewerberecht handhabbar zu machen, sind die Formulierungsempfehlun-
gen des Gutachtens fiir Ausnahmen und Anwendungen in den textlichen Festsetzungen zusétz-
lich Gbernommen.
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Hinsichtlich des Verkehrslarms wird im Schalltechnischen Gutachten festgestellt, dass auch in
der Verkehrsprognose bei Vollauslastung des Gesamtgebietes die rechtlichen Vorsorgegrenz-
werte eingehalten bzw. teilweise deutlich unterschritten werden. Die so genannten Sanierungs-
grenzwerte — Bezugspegel fiir das bestehende StraBennetz — werden in allen Aufpunkten deut-
lich unterschritten. Ergdnzende Festsetzungen flir MaBnahmen des Verkehrslarmschutzes im
B-Plan Nr.33 sind demgem. nicht erforderlich (s. auch Begriindung Pkt. 2.6 Immissionen, Emis-
sionen und Altlasten sowie Pkt. 4. 2 Larmentwicklung und Pkt. 5 Umweltauswirkungen - Vorpri-
fung des Einzelfalls).

3.1.5 Verkehrsflachen

Die planungsrechtliche Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung des vorliegenden Plangebie-
tes erfolgt gem. § 9(1) Nr.11 BauGB mit folgenden Festsetzungen:

» StraBenverkehrsflachen:

ErschlieBung aus Westen von der Miihlenbergstral3e (L 484) Uber die StraBen RingstraBe/
Gniesbreite im Sliden (9 m Regelbreite zzgl. Langsparkstreifen in Héhe Gniesbreite 6 sowie
Senkrechtparkstreifen am dstlichen Plangebietsende) sowie Bruchweg im Norden (11 m er-
héhte Regelbreite wg. zusatzlicher Verkehre von/zu den Wohngebieten nérdlich Bruchweg
zzgl. Langsparksreifen in Hohe der Grundstiicke Breslauer StraBe 4 - 12).

Beide StraBen bilden zusammen mit dem Abschnitt Gniesbreite innerhalb des B-Planes
»aniesbreite” einen durchgéngigen ErschlieBungs- und SammelstraBenring.

Der LK Holzminden - AW Eigenbetrieb Abfallwirtschaft - weist mit e-mail und Schreiben vom
05.04.2018 auf Folgendes hin:

FUr die reibungslose Durchfiihrung der Millabfuhr seien folgende Punkte zu beachten:

» ausreichende Tragkraft der StraBen: min. 30 t

» Lichtraumprofil: min. 4,00 m durchgehend zzgl. Sicherheitsabstand (auch zu den Seiten),
kein Baumwuchs im Sichtbereich

« StraBenbreite: min. 3,55 m (Fahrzeugbreite + Sicherheitsabstand von 0,50 m je Seite)

» Kurvenbereiche: so gestaltet, dass Millfahrzeige ausreichend Platz haben, um auszuholen
(Schleppkurve - gilt auch an Verkehrsinseln, Blumenbeeten etc....)

«  Steigungen/ Gefélle: problemlos durchfahrbar (Uberhang des Miillfahrzeuges vorn: ca. 1,00
m, hinten: ca. 2,60 m ohne Radius)

« Bodenschwellen: so gestaltet, dass ein problemloses Uberfahren mit einem Miillfahrzeug
madglich ist - Achtung: Mullfahrzeuge liegen i.d.R. wesentlich tiefer als Standard-LKW

» Ruckwartsgasse/ StichstraBen/ Sackgassen: nach Méglichkeit zu vermeiden oder mit ge-
eignetem Wendehammer auszurlisten: Wendekreis eines Miillfahrzeuges ca. 25,00 m (Ra-
dius). Wenn nicht méglich: Schaffung geeigneter Sammelplatze fir Mullbehélter mit ausrei-
chend dimensionierter Abstellmdglichkeit.

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Die Hinweise dienen einer sachgerechten Abfallbewirtschaftung des Plangebietes. Die in der
Planzeichnung festgesetzten MaBe der 6ffentlichen Verkehrsflachen Gbernehmen im Wesentli-
chen den vorhandenen Bestand und sind auf der Grundlage der einschlagigen Ausbaurichtli-
nien auch bereits heute auf die 0.g. Anforderungen ausgelegt.

Die Hinweise des LK Holzminden - Abfallwirtschaft zur Millabfuhr werden aufgenommen. Hin-
weise sowie Prifung und Abwéagung sind hiermit zusétzlich in die Begrindung mit eingeflgt.

3.1.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen

Zur weiteren Sicherstellung der betrieblichen Stromversorgungen sind zwei vorhandene Um-
formerstationen in die zeichnerischen Ausweisungen tGbernommen:

* im Zentrum des ehem. Betriebsgelandes der DASAG/ Fa. KANN nérdlich der Gniesbreite
(ehem. Werk 1)

e in der Mitte der GE-Flachen sidlich der Gniesbreite (ehem. Werk II) unmittelbar am Rand
der StraBensidgrenze.
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3.1.7 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Sicherung des sudlich der StraBe Gniesbreite auf dem Flurstiick 316/7 gelegenen gem.
§ 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotopes GB 4023/152 ist der entsprechende Bereich
als ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft* gem. § 9(1) Nr.20 BauGB in die Planzeichnung tibernommen.

3.1.8 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes erfolgt gem.
§ 9(1) Nr.21 BauGB desweiteren mit folgenden drei Festsetzungen:

+ Mit der erstmaligen Aufstellung eines B-Planes im gesamten Bereich zwischen Bruchweg
und Gniesbreite werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Nutzung
nicht nur - wie bisher - durch einen einzigen, das gesamte Gebiet mit nur einer Betriebsan-
lage nutzenden Betreibers geschaffen, sondern langfristig z.B. bei Betreiber- oder Eigen-
tumswechsel auch flr eine evt. Aufteilung in mehrere kleinere Grundstiicke wie z.B. im §st-
lich angrenzenden B-Plangebiet ,Gniesbreite“. Die Festsetzungen des B-Planes haben das
entsprechend zu bericksichtigen:

Zwischen den StraBen Gniesbreite und Bruchweg sind demgem. auf ganzer Lange in Héhe
der Grundstlcke Gniesbreite 6 bzw. Breslauer StraBe 4 - 12 mit Leitungsrechten zugunsten
der Leitungstrager zu belastende Flachen festgesetzt. Auf diesen Flachen sind Bebauun-
gen und Lagerplatze sowie Stellplatze und Garagen i.S. von § 12 BauNVO, Nebenanlagen
i.S. von § 14 BauNVO sowie Anpflanzungen von Baumen und Strduchern nicht zul&ssig (s.
Textliche Festsetzungen).

Damit werden bei Bedarf durch evt. spatere Grundstucksteilungen Flachen fiir technische
Anschlisse der Grundstlicke gesichert.

e Zur Anbindung der vorhandenen Umformerstation in der Mitte des Plangebietes an das
Stromleitungsnetz in der StraBe Gniesbreite sind entsprechende bestehende Elt-
Leitungsrechte Uber das Flurstiick 295/6 mit denselben Ausschlussnutzungen wie oben
beschrieben in die Planzeichnung aufgenommen.

+ Im Sudosten des B-Plangebietes Nr.33 ,Gniesbreite - West" ist aus der Planzeichnung des
B-Planes ,Gniesbreite” von 1970 ein Elt-Erdkabel entlang der Ostgrenze der Flurstiicke
316/7 und 316/8 Gbernommen und ebenfalls als mit Leitungsrechten zugunsten der Lei-
tungstrager zu belastende Fléchen in die Planzeichnung aufgenommen.

* Im Stdwesten des B-Plangebietes Nr.33 ,Gniesbreite - West"* ist gem. Hinweis der Westfa-
len Weser Netz GmBH ein zusatzliches Leitungsrecht 320/8 entlang der westlichen Grund-
stlicksgrenze Gbernommen

3.1.9 Flachenbilanz und stadtebauliche Werte

Nettobauland 7,75 ha
Gewerbliche Bauflachen 6,25 ha
Gemischte Bauflachen 1,50 ha

Verkehrsflachen 0,97 ha
Anteil Bruchweg 0,40 ha
Anteil RingstraBe/ Gniesbreite 0,57 ha

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft 0,23 ha 0,23 ha

Bruttobauland / B-Plangebiet 8,95 ha
3.2 Hinweise
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3.2.1 Sichtdreiecke

Im Einmindungsbereich der GemeindestraBen Gniesbreite und Bruchweg in die Mihlenberg-
straBe (L 484) berlcksichtigen die B-Plan-Festsetzungen auch die Freihaltung jeweils gem.
StraBenverkehrsrecht geforderter Sichtflachen bei Einmiindungen mit klassifizierten StraBen:

Fir die gem. Pkt. 5.2.2.5 EAE erforderliche sog. ,Anfahrsicht® ist dabei aufgrund der 6értlichen
Situation die in Tab. 14 vorgesehene innerértliche Entwurfsgeschwindigkeit von 50 km/h zu-
grunde gelegt worden. Da die erforderlichen Dreiecksflachen aufgrund der Abstande bis zum
Fahrbahnrand der MihlenbergstraBe (L 484) mit entsprechend ca. 70 m Schenkellangen er-
kennbar auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des B-Planes Nr.33 liegen, sind sie nicht
unmittelbar Gegenstand der Regelungen des vorliegenden B-Planes. Sie sind dennoch in der
Planzeichnung als Hinweis gestrichelt eingetragen und dienen somit dem zeichnerischen
Nachweis und der Gewahrleistung ausreichender Sichtmdglichkeiten im betreffenden Einmiin-
dungsbereich.

Als zusétzlicher textlicher Hinweis ist ergdnzend folgender Text aufgenommen:

.Die in der Planzeichnung als Hinweis Ubernommenen gestrichelten Dreiecksflachen dienen
dem Nachweis und der Gewahrleistung ausreichender Sichtmdglichkeiten im betreffenden Ein-
mundungsbereich. Zur Freihaltung des jeweils erforderlichen Sichtfeldes wird darauf hingewie-
sen, dass gem. § 31(2) Nds. StraBengesetz sichtbehindernde Einrichtungen einschl. Anpflan-
zungen, Bewuchs und Zaune sowie gleichartige Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstlck nicht
fest verbundene Einrichtungen in mehr als 0,80 m Hbéhe Uber den angrenzenden Fahrbahnran-
dern nicht zulassig sind.”

3.2.2 Aufhebung von Teilflachen des B-Planes ,,Gniesbreite*

Mit dem rechtskréaftigen B-Plan ,Gniesbreite” vom 24.08.1970 wurde seinerzeit die bereits ab
1945 begonnene historische Gewerbeentwicklung zwischen den StraBen ,Gniesbreite” und
~Bruchweg” fortgesetzt. Damit wurde éstlich des groBen ehem. Betriebsgeldndes der DASAG
Naturasphalt (Werk 1) ein Angebot mit kleineren und mittleren Gewerbegebiets- und Industrie-
gebietsgrundstiicken auch fiir sonstige Betriebe an diesem Standort gemacht.

Im siddstlichen Teilbereich des B-Planes ,Gniesbreite” beschrankte sich die Umfassung des
rdumlichen Geltungsbereiches noch auf das unmittelbar stidlich an die Gniesbreite angrenzen-
de Flurstiick 316/7. Das sudlich anschlieBende Flurstiick 316/8 gehorte seinerzeit noch zu den
Flachen der zwischenzeitlich eingestellten VEV Emmerthal-Vorwohler Eisenbahn. Auch wegen
dieser Nachbarschaft waren im o0.g. B-Plan von 1970 die Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf
dem Flurstiick 316/7 noch mit einem gréBeren Abstand von 10 m zum ehem. Bahngelande
festgesetzt worden.

Mit Auflésung der Bahnnutzung bestehen nunmehr uneingeschrénkte bauliche Nutzungsmaég-
lichkeiten unter Einbezug beider o.g. Flurstiicke und durchgehender Uberbaubarer Grund-
sticksflachen. Mit der Aufhebung der betreffenden Teilflaichen des B-Planes ,Gniesbreite®
(Ubersichtsplan s. Anhang) wird die Einbeziehung und Neubeplanung in die als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB gefasste neue Aufstellung des B-Planes Nr.33
~Gniesbreite-West" ermdglicht.

3.2.3 Bodenverunreinigungen

Die beiden vorliegenden orientierenden Untersuchungen des Untergrundes Bodenuntersu-
chungen Gniesbreite 3 + 6 hatten in etwa gleichlautend ergeben, dass es durch den jahrzehn-
telangen, zwischenzeitlich aufgegeben Produktionsbetrieb der Fa. DASAG/ KANN zu keinen
offensichtlichen Belastungen gekommen ist. Belastungen bestehen lediglich durch ehemalige
Gelandeauffillungen mit schadstoffartigen Materialien (Bauschutt, Schlacken, Asphalt etc.) zum
Zwecke der seinerzeitig gebotenen Geldandemodellierung und Baugrunderstellung sowie punk-
tuell durch asphaltartige Bodenbeschichtungen in einzelnen Gebauden. Diese stellen jedoch
insbes. durch die fast vollstandige Versiegelung der Oberflachen keine Gefahrdung flr die Wir-
kungspfade ,Boden-Mensch” und ,Boden-Grundwasser” dar.

Hingewiesen wird jedoch darauf, dass die belasteten Auffullungen und Baustoffe bei evt. spéte-
ren (Tief-)BaumaBnahmen abfalltechnisch eingestuft und entsprechend fachgerecht einer ord-
nungsgemanien Entsorgung zugehfihrt werden muss. Ein entsprechender schriftlicher Hinweis
ist auf dem Planzeichnungsblatt des B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-West"“ mit aufgenommen.
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Frau Carmen Stache und Herr Oliver Niebling, wohnhaft Gniesbreite 9, 37632 Eschershausen
stellten mit Schreiben vom 22.01. und 24.05.2017 desweiteren folgende Fragen:

In welchem Umfang wirden Altlastenuntersuchungen ausgefiihrt ? Wo seien die Ergebnisse
dokumentiert ? Wirden zusétzlich Zeitzeugen bei der Festlegung von Probeentnahmepunkten
hinzugezogen ?

Die Stadt Eschershausen stellt nach Prifung und Abwédgung dazu fest:

Zur Vorbereitung des B-Planes Nr.33 wurden zum Thema Altlasten folgende Fachgutachten
erstellt:

e Orientierende Untersuchung Gniesbreite 3 der DASAG GmbH & Co.KG in Eschershausen
(Boden-/ Altlastengutachten), Ing.Blro Dr.Réhrs & Herrmann Hildesheim 18.11.2016
(s. der Begriindung beiliegender CD)

» Orientierende Untersuchung des Untergrundes im Rahmen der Stilllegung Gniesbreite 6
KANN GmbH Baustoffwerke (Boden-/ Altlastengutachten), Wasser & Boden GmbH,
Boppard, Juli 2017 (s. der Begriindung beiliegender CD).

Bei der Festlegung von Probeentnahmepunkten und bisherigen Nutzungen wurde von den Ver-
fassern der o0.g. Fachgutachten u.a. auch Zeitzeugen und Firmenbeteiligte hinzugezogen.

Die Fragen von C.Stache und O.Niebling zu Altlastenuntersuchungen werden demgem. positiv
beantwortet. Fragen sowie Prufung und Abwéagung sind hiemrit zusétzlich in die Begriindung
mit eingeflgt.

3.2.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir eine sachgerechte Behandlung der Belange von Natur und Umwelt gem. § 1(7) BauGB und
for Félle einer gem. § 13a(1) Satz 2 Nr.2 BauGB zulassigen Grundflache zwischen 20.000 gm
und 100.00 gm ist im vorliegenden Fall nach § 13a(2) Nr.4 BauGB auch fir einen B-Plan der
Innenentwicklung eine gesonderte Eingriffsregelung erforderlich (s. Anhang zur Begrindung).

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch den vorliegenden Bebauungsplan
sind im vorliegenden Fall AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des vorliegenden Bebauungsplanes vorgesehen:

Der LK Holzminden - Untere Naturschutzbehorde - weist mit e-mail und Schreiben vom
05.04.2018 in diesem Zusammenhang auf Folgendes hin:

Ein Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft in Geld - wie im Entwurf vom 18.10.2017 des
B-Planes zunachst noch vorgesehen - sei nach dem BauGB nicht mdglich: Nach § 18(1)
BNatSchG sei bei Eingriffen in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung von Bauleit-
planen zu erwarten seien, nach den Vorschriften des BauGB zu verfahren. Das BauGB sehe
dazu in § 1a(3) vor, dass der Ausgleich ,voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ...“ durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach §§ 5 und 9 als Flachen oder MaBnahmen
zum Ausgleich zu erfolgen habe. Eine Regelung zum Ausgleich in Geld wie in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gem. § 15(6) BNatSchG gebe es im Bau-/planungsrecht nicht.

Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwdgung dazu fest:

Ein Abstimmungsgesprach beim LK Holzminden am 18.06.2018 ergab zum vorstehenden
Sachverhalt folgendes Ergebnis:

Vorrangiges Ziel des B-Planes Nr.33 ist die planungsrechtlich eindeutige Regelung fir gewerb-
liche Nutzungen im Bereich Gniesbreite. Daflir ermdglichen die Festsetzungen auch im zentra-
len Bereich zwischen den StraBen Bruchweg und Gniesbreite sowie auf Teilflachen unmittelbar
an die ehem. VEV-Eisenbahntrasse heranreichender Pflanzstreifen zukiinftig mdgliche Eingriffe
zur Ausdehnung der bisher gewerblich genutzten Flachen.

Eine wie oben formulierte rechtliche Eindeutigkeit hinsichtlich der Méglichkeit, Eingriffe in Natur
und Landschaft auch im Rahmen der Bauleitplanung durch die Zahlung von Ersatzgeld - wie in
der Eingriffsregelung zum Entwurf des B-Planes Nr,33 zur Erleichterung der nachfolgenden
Umsetzung und Abwicklung vorgesehen - zu kompensieren, besteht nicht. § 1a(3) BauGB Satz
4 sieht diesbezlglich z.B. ausdrtcklich vor, ,anstelle von Darstellungen und Festsetzungen
kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 (Stadtebaulicher Vertrag) oder sonstige
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geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellt Flachen getroffen
werden..."

Innerhalb des UNB beim LK Holzminden besteht die Rechtsauffassung, dass diese alternativen
Madglichkeiten - wie z.B. die Zahlung eines Ersatzgeldes - nur dann zutreffen kénnen, wenn ein
flachenhafter Ausgleich nicht méglich sei. Dies tréfe im vorliegenden Fall jedoch nicht zu. Es
gabe z.B. in den bewahrten Vereinbarungen mit der Nds. Forstverwaltung (Flachenpool) aus-
reichend Méglichkeiten zum Ausgleich auch in Flachen:

Zur 0.g. Grundsatzfrage existieren mehrere - in Teilen widersprichliche - Gerichtsurteile und
Rechtsauffassungen: Wéhrend das BNatSchG in § 15(6) ausdriicklich die Regelungsmaéglich-
keiten zum Ausgleich durch Ersatzzahlungen erwahnt, formuliert der 0.g. § 1a(3) BauGB - wie
schon erwahnt - Uber den Weg des Stadtebaulichen Vertrages auch alternative Ausgleichsmég-
lichkeiten. Gleichzeitig fehlt jedoch in § 200a BauGB (ErsatzmaBnahmen) die ausdrlckliche
Aufzéhlung und Regelung fir die Erhebung auch eines Ersatzgeldes in der Bauleitplanung.

Das OVG Maunster in einem Urteil vom 06.06.2003 zu dem Ergebnis, dass ,...Ersatzgeld eine
bundesrechtlich durch § 200a (1) Satz 1 BauGB zugelassene Kompensationsmaglichkeit ist.”
Die Erhebung des Ersatzgeldes kdnne im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages auf Bau-
leitplanebene mit dem Sinn und Zweck der Vorschriften zur Eingriffskompensation grds. be-
grindet werden.

AbschlieBend geklart ist die Frage der Zulassigkeit des Ersatzgeldes auf Bauleitplanebene
durch héchstrichterliche Rechtsprechung bisher allerdings (noch) nicht. Wenn auch bereits de-
taillierte Hinweise fir eine moéglichst rechtssichere Formulierung der Einzelpunkte in einem der-
artigen Stadtebaulichen Vertrag bereits vorliegen, bleibt die Regelung eines Ersatzgeldes auf
Bauleitplanebene in einem stédtebaulichen Vertrag insoweit mit einem rechtlichen Risiko ver-
bunden.

In Abstimmung mit der UNB beim LK Holzminden wird vereinbart, im vorliegenden Fall auf die
Ausgleichsregelung durch Zahlung eines Ersatzgeldes aus Grinden der Rechtssicherheit zu
verzichten und die Eingriffsregelung in Absprache mit der Stadt Eschershausen und der Nds.
Forstverwaltung entsprechend neu zu fassen:

Im vorliegenden Fall wird eine Ablésung der Kompensationserfordernisse durch die
Niedersachsischen Landesforsten, Forstamt Neuhaus, vereinbart. Hierzu wird ein
Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Eschershausen und den Niedersachsischen
Landesforsten  geschlossen.  Gegenstand des  Vertrages  sind Pflege-  und
EntwicklungsmaBnahmen im Rahmen des Kompensationspools ,Neue Hute Solling“.

Ziel der Projektes ist die Entwicklung und nachhaltige Bewirtschaftung einer halboffenen Wald-
Weidelandschaft. Vorbild ist die mittelalterliche Bewirtschaftungsform des Hutewaldes, der fir
Mitteleuropa einzigartige parkartige und urtiimliche Lebensrdume geschaffen hat. Durch exten-
sive Beweidung mit halbwilden Weidetieren wie Heckrinder und Exmoorponys entsteht ein Mo-
saik von artenreichem Heide- und Magerrasen, lichten Waldern und Gebuschen.

Die MaBnahmen werden Zug um Zug mit der Umsetzung von Eingriffe verursachenden
Vorhaben im Rahmen der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen fallig. Dabei erfolgt
eine maximal 10-jahrige Reservierung unter Zahlung eines Reservierungsentgeltes, nach fiinf
Jahren erfolgt eine einmalige Wertanpassung (Inflationsausgleich).

Der Vollzug der MaBnahmen ist durch den Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages zwischen
der Stadt Eschershausen und den Niedersachsischen Landesforsten gesichert.

Eine derartige Neufassung erfordert eine erneute Auslegung der Planunterlagen i.S. des §
4a(3) BauGB (Anderung oder Ergéanzung des Entwurfes nach erfolgter Auslegung gem. §§ 3
Abs.2 und 4 Abs.2 BauGB). Da die Grundziige der Planung jedoch nicht berthrt werden, wird
gem. § 4a(3) Satz 2 und 4 BauGB bestimmt, dass Stellungnahmen nur noch zu den geé&nder-
ten oder ergéanzten Teilen abgegeben werden kénnen und die Einholung der Stellungnahmen
auf die von der Anderung oder Erganzung berthrten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange beschrankt werden.

Der Hinweis des LK Holzminden - Umwelt und Naturschutz (UNB) zum Ersatz von Eingriffen in
Natur und Landschaft durch Geld wird aufgenommen. Die textlichen Hinweise auf der Plan-
zeichnung sowie die Eingriffsregelung sind entsprechend geéandert, Hinweise sowie Prifung
und Abwagung sind hiermit zusétzlich in die Begriindung mit eingeflgt.
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Frau Carmen Stache und Herr Oliver Niebling, wohnhaft Gniesbreite 9, 37632 Eschershausen
stellten mit Schreiben vom 22.01. und 24.05.2017 desweiteren folgende Fragen:

Habe eine Vorprifung des Einzelfalls stattgefunden und mit welchem Ergebnis ? Warum wére
keine komplette Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefihrt worden ?

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Zur Vorbereitung des B-Planes Nr.33 wurden zum Thema Umweltvertraglichkeit folgende Fach-
gutachten erstellt:

« Umweltauswirkungen - Vorpriifung des Einzelfalles einschl. artenschutzrechtlicher
Belange gem. § 13a(1) Satz 2 Nr.2 nach Anlage 2 BauGB, Gruppe Freiraumplanung,
Langenhagen Oktober 2017 (s. Pkt. 5 der Begriindung)

» Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Gruppe Freiraumplanung, Langenhagen Oktober
2017 (s. Anhang der Begriindung)

In Pkt. 5 der Begrindung zum B-Plan Nr.33 sind die Griinde fiir die Bestimmung der im vorlie-
genden Fall erforderlichen Umweltprifungen detailliert ausgefihrt. Zusammenfassend wurde
dafiir festgehalten, dass gem. § 13a(2)+(3) BauGB (B-Pléane der Innenentwicklung) abgesehen
werden kann von

» einer detaillierten Umweltprifung nach § 2(4) BauGB im Sinne einer Strategischen Umwelt-
prifung (SUP) gemaB § 33ff und den Kriterien von Anlage 5 UVPGneu bzw. Anlage 6
UVPGneu (Vorpriifung),

» einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemaB § 4 und den Kriterien von Anlagen 1 + 4
UVPGneu bzw. Anlage 3 UVPGneu (Vorpriifung) mit Erstellung eines férmlichen Umweltbe-
richtes geman § 2a Satz 2 Nr.2 nach Anlage 1 BauGB,

» der Zusammenfassenden Erklarung geman § 10(4) BauGB.

Die Fragen von C.Stache und O.Niebling zu Umweltvertréglichkeitsuntersuchungen werden
positiv beantwortet. Fragen sowie Prufung und Abwégung sind hiemrit zusétzlich in die Begriin-
dung mit eingefugt.

4  Stadtebauliche Auswirkungen

Neben den Zielen und Zwecken des vorliegenden B-Planes sowie den Belangen des
Umweltschutzes (s. gesonderte Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles gem. § ..... UVPG) sind
in der Begriindung gem. § 2a BauGB auch die wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen
der vorliegenden Bauleitplanung darzulegen. Dies betrifft im vorliegenden Fall im Wesentlichen
die Belange der Verkehrs- und der Larmentwicklung:

4.1 Verkehrsentwicklung

Mit Festschreibung der gewerblich/industriellen Nutzung im Bereich der Gniesbreite wurden evt.
zu erwartende Anderungen in der Verkehrsentwicklung des betreffenden Gebietes im Rahmen
einer ,Verkehrsuntersuchung zum Gewerbegebiet Gniesbreite-West in der Stadt
Eschershausen“ vom Ing.Biro Zacharias Verkehrsplanungen Hannover analysiert (Stand:
11.04.2017). Das Gutachten stellt dar

» die bis vor kurzem zugrundeliegende Ausgangssituation mit einem in Volllastbetrieb arbei-
tendes Betonwerk der Fa. DASAG/KANN,

» die kurzfristig ibergangsweise herrschende Situation unter dem reduziertem Stilllegungs-
betrieb arbeitenden Betonwerk der Fa. DASAG/KANN

» eine Verkehrsprognose 2030 mit Hinweisen zur allgemeinen Verkehrsentwicklung sowie
max. Verkehrsbelastungen durch Nachnutzung des ehem. Betriebsgeléandes der Fa. DA-
SAG / KANN durch die z.B. durch mégliche Fa. RRW Riickbau & Recycling sowie eine
madgliche flachenhafte Vollauslastung beider Gewerbegebiete ,Gniesbreite” und ,Gniesbrei-
te-West"

* Hinweise zur Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitt.

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:
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4.1.1 Veranderungen der Verkehrsbelastungen

,In Eschershausen sollen im Bereich Bruchweg und Gniesbreite Anderungen der Flachennut-
zung erfolgen. In dem Bereich ist derzeit ein Betonwerk anséssig, welches in Kiirze endgiltig
schlieft.

* In einem Bereich sidlich des Bruchweges soll ein Mischgebiet entstehen

« Suidlich anschlieBend sollen Flachen fur Gewerbe- und Industrieansiedlungen ausgewiesen
werden

«  Ostlich davon ist bereits Gewerbegebiet ausgewiesen, aber noch nicht vollstandig bebaut.

Das Mischgebiet umfasst eine Flachen von etwa 1,5 ha, das Gewerbegebiet von 7,5 ha und die
noch freien Flachen im bestehenden Gewerbegebiet etwa 1,5 ha.

Die bisherigen Verkehrsmengen schwanken innerhalb des Gebietes zwischen 70 Kfz/ Werktag
(Schéferweg) und ca. 605 Kfz/ Werktag (westlicher Bruchweg). Die Schwerverkehrsanteile
(Kraftfahrzeuge > 3,5 t zul. Gesamtgewicht) liegen auf dem Bruchweg, der Berliner StraB3e, der
BahnhofstraBe und dem Schéaferweg zwischen 0 und 5 %, auf der Gniesbreite und der Ring-
straBe rund 20 %. Die Spitzenstunde liegt zwischen 16.00 und 17.00 Uhr mit ca. 10,2 % der
Tagesbelastung” (s. Verkehrsgutachten S. 7).

Die Abschatzung der zukinftigen Verkehrsentwicklung wird im Wesentlichen durch zwei Haupt-
faktoren bestimmt:

Allgemeine Verkehrsentwicklung

Die allgemeine Entwicklung beriicksichtigt u.a. die Verdnderungen im StraBennetz des Stadt-
gebietes durch die im Bau befindliche Ortsumfahrung Eschershausen sowie die rlcklaufige
Bevolkerungsentwicklung. Beide Faktoren fihren eher zu leicht riicklaufigen bis gleichblei-
benden als zu ansteigenden Verkehrsmengen. Es kann davon ausgegangen werden, dass
die heutigen Verkehrsmengen auch im Prognosehorizont 2030 noch Giltigkeit besitzen (s. Ver-
kehrsgutachten S. 9).

Anderungen der stadtebaulichen Nutzungen

Die zukunftige Verkehrsbelastung wird in ihrem zweiten Faktor durch Anzahl sowie Art und Maf3
der einzelnen betrieblichen gewerblich/industriellen Nutzungen bestimmt. Fir die zukunftige
stadtebauliche Nutzung des Gebietes ,Gniesbreite und ,Gniesbreite-West* nach endgiiltiger
Aufgaben des ehm. Betriebsgeldndes der Fa. DASAG/ KANN wurden daflr zwei Planungs-
fallvarianten ndher betrachtet:

a) Gleichartige Nutzungs-/ Betriebsstruktur wie bisher (Fa. DASAG/ KANN mit jahrlich ca.
40.000 Tonnen Betonumschlag) , d.h. hauptséachlich ein bis zwei gréB3eren Betrieben an der
Gniesbreite wie der z.B. durch mdéglichen Fa. RRW Rickbau & Recycling inkl. erhéhtem
Schwerverkehrsanteil sowie der vorhandenen begrenzten Anzahl kleinerer Betriebe im &st-
lichen Bereich des B-Planes ,Gniesbreite” und noch gréBeren weiterhin baulich ungenutz-
ten innerdrtlichen Grundstlcksfreiflachen in beiden o0.g. Gewerbegebieten

b) Geéanderte Nutzungs-/ Betriebsstruktur mit Vollauslastung entweder nur aller bisher noch
ungenutzten Grundstiicksflachen oder auch ggf. inkl. der aktuell z.B. durch méglichen neu
genutzten Betriebsflachen der Fa. RRW bei evt. spateren Umstrukturierungen mit eher
kleinteiligerem Gewerbe (Handwerk, Dienstleistungen, Transport, Lager etc.) inkl. tendenzi-
ell hdherer Verkehrserzeugung aber i.d.R. geringerem Schwerverkehrsanteil (s. Verkehrs-
gutachten S. 11).

»In der Verkehrsprognose 2030 ergeben sich bei vollstdndiger Ausnutzung aller Flachenreser-
ven durch neue und zusétzliche Flachennutzungen Verkehrsmengen von weiterhin deutlich
unter 1.000 Kfz/ Werktag, bei allerdings zum Teil relativ hohen Schwerverkehrsanteilen (Gnies-
breite und RingstraBe mit 25 bis 30 %). Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass in diesen Ver-
kehrsmengen auch noch Fahrzeuge enthalten sind, die mit der Abwicklung des Betonwerks in
Verbindung stehen. Somit liegen die Verkehrswerte auf der sicheren Seite” (s. Verkehrsgutach-
ten S. 16).

Grundsatzlich ergeben sich bei etwa gleichartiger Nutzungs-/Betriebsstruktur wie bisher mit
ein bis zwei gréBeren Betrieben zzgl. der vorhandenen Betriebe im dstlichen Gewerbe-/ Indust-
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riegebiet ,Gniesbreite“ und ohne Vollauslastung der noch freien Flachen keine nennenswerten
Anderungen der Verkehrsautkommen. Zum Vergleich folgende Zahlen nach Betriebsangaben
zum einzelnen Verkehrsaufkommen:

» Verkehrsaufkommen des ehem. Betriebsgeldndes der Fa. DASAG/ KANN im Mehr-Schicht-
Betrieb pro Tag ca. 90 PKW-Fahrten sowie an durchschnittlich auf 220 Arbeitstage gerech-
neten ca. 15 - 18 LKW-Schwerlastfahrten (25- und 40- Tonner). Dazu kamen Zusatzfahrten
durch sporadische Lieferungen von Ersatzteilen und Hilfsstoffen, die z.T. per Schwerlast-
verkehr (40-Tonner LKW) aber z.T. auch per kleinerem LKW (Sprinter 0.4.) von Lieferanten
durchgefiihrt wurden.

* Verkehrsautkommen durch den z.B. durch méglichen Recyclingbetrieb Fa. RRW (ca. 11
Arbeitsplatze) im nur Einschichtbetrieb (i.d.R. 6.00 - 20.00 Uhr) mit zukinftig ca. 60 - 140
PKW-Fahrten sowie ca. 12 LKW-Schwerlastfahrten mit 40-Tonner).

Durch die vor kurzem begonnene Aufgabe erster Nutzungen auf dem ehem. Betriebsgelédnde
der Fa. DASAG/ KANN ist in der aktuellen Verkehrszahlung des Verkehrsgutachters vom Marz
2017 folgerichtig eine allerdings nur voriibergehende auf den laufenden Betriebswechsel zur
Fa. RRW zeitlich begrenzte Abnahme der Verkehrsbelastung gegenliiber dem o.g. bisherigen
Volllastbetrieb festgestellt worden. Im Fall der im Verkehrsgutachten dargestellten Verkehrs-
prognose Variante b) mit einer flachenhaften max. Vollauslastung mit verkehrsintensiverem
kleinteiligeren Gewerbe ist die Verkehrszunahme deshalb vorrangig auf der Uber Jahrzehnte
bestehenden Grundlage des bisherigen Volllastbetriebes der Fa. DASAG/ KANN zu betrachten.
Auch wenn eine solche Vollauslastung aufgrund der regionalwirtschaftlichen Gesamtsituation in
absehbarer Zeit eher unwahrscheinlich erscheint.

Der dennoch aufgezeigte rechnerische Naherungsversuch des Verkehrsgutachters bei Vollaus-
lastung ergibt, dass selbst dann im Verlauf des Bruchweges und der MihlenbergstraBe (L
484) sogar in beiden Fallen keine wesentliche Anderung der Verkehrsbelastung prognosti-
ziert wird.

Im Bereich des Knotenpunktes RingstraBe/ BahnhofstraBe/ Schaferweg/ Gniesbreite sowie
im weiteren 6stlichen Verlauf der Gniesbreite ware im Falle einer vollstdndigen Nutzung aller
in Frage kommenden Bauflachen nur gegenlber dem oben beschriebenen voriibergehend re-
duzierten Status Quo im Stilllegungsbetrieb - wenig lberraschend - in etwa eine Verdopplung
der bisherigen Verkehrsmengen zu erwarten. Bei Zugrundelegung des bisherigen Status Quo
mit Volllastbetrieb des ehem. Fa. DASAG/ KANN ware entsprechend weniger zu erwarten.

Diese Erh6hung wirde jedoch auch zukinftig keine héheren Verkehrswerte bedeuten, als sich
bei einem Volllast-Weiterbetrieb des ehm. Betonwerks der Fa. DASAG/ KANN mit Nutzung
derzeit brachliegender vorhandener Hallen- und Lagerkapazitédten - auch ohne Aufstellung ei-
nes B-Planes - sowie Bebauung aller freien Flachen im Gewerbegebiet am 6stlichen Bruchweg
in Einzelverfahren einstellen wirden.

4.1.2 Auswirkungen auf Leistungsfahigkeit und und Verkehrsqualitat

Alle StraBen im Untersuchungsraum kdnnen die prognostizierten Verkehrsmengen problemlos
aufnehmen, gréBere UmbaumaBnahmen sind nicht erforderlich.

Bei den prognostizierten Verkehrsmengen sind ebenfalls keine Probleme der Leistungsféhigkeit
im Untersuchungsraum und bei der Anbindung an die MihlenbergstraBe zu erwarten. Alle bis-
her per Vorfahrtsregel funktionierende Knotenpunkte, werden dies auch in Zukunft mit sehr
guten oder guten Verkehrsqualitdten tun (s. Verkehrsgutachten S. 14 und Pkt. 3.1.5).

4.2 Larmentwicklung

Mit der erstmaligen bauplanerischen Festschreibung der gewerblich/industriellen Nutzung im
vorliegenden B-Plan Nr.33 ,Gniesbreite-West” wurden desweiteren Regelungen zur zukiinftig
zulassigen Gewerbelarmemissionen im Rahmen eines ,Schalltechnischen Gutachtens zum
B-Plan Nr.33 ,,Gniesbreite-West“ auf dem Gebiet der Stadt Eschershausen“ vom Ing.Biro
BMH Garbsen analysiert (Stand: 24.03.2017). Das Gutachten untersucht die értlichen Verhalt-
nisse, die getrennt voneinander zu bewertenden Hauptgerduschquellen Gewerbe und Verkehr,
berechnet die Immissionspegel und gibt zum Schutz der benachbarten Siedlungsgebiete ab-
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schlieBende Beurteilungen fiir die Festsetzung max. zulassiger flichenbezogener Emissions-
kontingente im Plangebiet.

Frau Carmen Stache und Herr Oliver Niebling, wohnhaft Gniesbreite 9, 37632 Eschershausen
stellten mit Schreiben vom 22.01. und 24.05.2017 desweiteren folgende Fragen:

Waren tatsachlich schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt worden ? Wo seien diese
dokumentiert ? Waren dabei die einschlagigen Gesetze und Normen beachtet worden ?

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Zur Vorbereitung des B-Planes Nr.33 wurden zum Thema Schall folgende Fachgutachten er-
stellt:

+ Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan Nr.33 ,,Gniesbreite-West“ auf dem Gebiet der
Stadt Eschershausen, Ing.Biro BMH, Garbsen 24.03.2017 (s. der Begriindung beiliegen-
der CD)

» Verkehrsuntersuchung zum Gewerbegebiet Gniesbreite-West in der Stadt Eschershausen,
Ing.Biro Zacharias Verkehrsplanungen, Hannover 24.05.2017 (s. der Begriindung beilie-
gende CD).

Die 0.g. Gutachten wurden von anerkannten Fachbuiros erarbeitet. Die Beachtung der einschla-
gigen Gesetze und Normen sind fundamentale Grundlagen dieser Ausarbeitungen.

Die Fragen von C.Stache und O.Niebling zu Schalluntersuchungen werden demgem. positiv
beantwortet. Fragen sowie Prifung und Abwagung sind hiemrit zusétzlich in die Begriindung
mit eingeflgt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung sind bei der Beurteilung der schalltechnischen
Situation folgende Rechtsgrundlagen zu beachten (s. S. 19f):

« DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung”

« DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“

e TALéarm im Hinblick auf Gewerbelarmimmissionen

* 16.BImSchV und VLarmSchR97 im Hinblick auf Verkehrsgerdusche.

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

4.2.1 Gewerbelarm

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist es u.a. erforderlich, in der vorliegenden Bau-
leitplanung Regelungen fir ein vertragliches Nebeneinander von gewerblich/industriellen Nut-
zungen sowie schiitzenswerten benachbarten Siedlungsgebieten. Dies betrifft vorrangig die
Allgemeinen Wohngebiete (WA) nérdlich des Bruchweges sowie die Mischgebiete (M) entlang
der MihlenbergstraBBe (L 484), Ringstral3e und westlicher Gniesbreite, Schaferweg, Bahnhof-
straBBe und ndrdlich HomburgstraBBe (B 64). Fir die vorgenannten Teilgebiete sind entsprechen-
de ,Aufpunkte” zur Beurteilung von La&rmimmissionen ausgewahilt (s. Schalltechnisches Gutach-
ten Anlage 1).

Ziel des Schalltechnischen Gutachtens ist die Ermittlung und Festsetzung von max. zulassigen
sog. Emissionskontingente flr alle Teilflachen des gesamten gewerblich/industriell genutzten
Bereiches Bruchweg/ Gniesbreite. Dies geschieht gleichzeitig unter Abwéagung

» des rechtlich erforderlichen Schutzes der angrenzenden Nachbarschaften und gleichzeitig
« der fir GE-(GI-Nutzungen bestméglichen gebietstypischen Ausnutzungsmadglichkeiten.

Bei der schalltechnischen Beurteilung sind zunachst die Gerausch-Vorbelastungen durch die
vorhandenen bzw. planungsrechtlich im B-Plan ,Gniesbreite” abgesicherten gewerb-
lich/industriellen Nutzungen ebenso berlicksichtigt, wie das Kriterium der historisch gewachse-
nen ,Gemengelage“ (s. S.25f):

Bei der Gerdusch-Vorbelastung handelt es sich im Wesentlichen um die Bauflachen &stlich des
B-Plangebietes Nr.33 ,Gniesbreite-West* im B-Plan ,Gniesbreite” von 1970. Hier sind aktuelle
u.a. ein Bauunternehmen, eine Stahlbaufirma und eine Textilreinigung tatig. Etwa die Halfte der
gewerblich/industriellen Bauflachen ist derzeit ungenutzt oder dient als Lagerplatz.
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Die Berechnungen auch inkl. spéaterer kompletter Vollausnutzung der bisher noch freien Fla-
chen (Gesamtbelastung) als ,worst case” fir die Nachbarschaft ergeben, dass bei Einhaltung
der in Anlage 1 des Schalltechnischen Gutachtens zugrundgelegten flachenhaften Emissions-
kontingente die Orientierungswerte fiir die benachbarten WA- bzw. MI-Gebiete sowohl tags als
auch nachts eingehalten oder punktuell nur um max. 1 bis 2 dB(A) Uberschritten werden. Erst
ab einer Anderung des Pegels um mehr als 3 dB(A) ist eine Zusatzbelastung vom menschli-
chen Ohr Gberhaupt erst subjektiv wahrnehmbar (s. auch Pkt. 3.1.4):

Tabelle 4: Vor-, Zusatz- und Gesamtbelastung
Alle Pegelangaben in dB(A)

Auf- Orientierungs- Vorbelastung Zusatzbelastung Gesamtbelastung
punkt wert
tags | nachts | tags nachts tags | nachts | tags nachts
1 55 40 55,4 40,4 52,4 36,3 | 57,2 41,8

5 55 40 53,0 38,0 54,2 38,2 | 56,6 41,1

55 45 50,8 35,8 55,6 39,7 | 56,8 41,2

60 45 52,3 37,3 58,0 42,3 | 59,0 43,5

60 45 52,5 37,5 60,8 44,7 | 61,4 45,5

60 45 52,4 37,4 60,7 446 | 61,3 45,4

N| o |o| |

60 45 49,5 34,5 58,9 | 43,4 | 59,4 43,9

Quelle: Schalltechnisches Gutachten Ing.Biiro BMH, Garbsen

Unter Sichtweise der aufgezeigten ,bestehenden Gemengelage® ist dieses deshalb in beiden
Fallen als Ergebnis einer sachgerechten stadtebaulichen der Abwéagung zuganglich. Aufgrund
der in diesem Fall seit vielen Jahren bestehenden historisch gewachsenen Nachbarschaft von
Wohnbebauung und vorhandener gewerblich/industrieller Nutzung kann im Hinblick auf die
Ortsiiblichkeit diesem Umstand Rechnung dahingehend getragen werden, dass sogar die ermit-
telte moderate Uberschreitung der Orientierungswerte stadtebaulich vertretbar ist (s. S. 26).

Die errechneten Beurteilungspegel flr die schitzenswerten benachbarten Wohn- und
Mischnutzungen treten im Ubrigen auch nur dann auf, wenn auf allen gewerblich/industriellen
Betriebsflachen zeitgleich die jeweils max. zuldssigen Emissionskontingente ausgeschoépft wer-
den - eine auch aufgrund der GroBe des Plangebietes eher unwahrscheinliche Betriebssituation
(s. S. 28).

Mdgliche Gerduschimmissionen aus dem Bereich sldlich der HomburgstraBe (B 64) kénnen
aufgrund des Abstandes zu den maBgeblichen Beurteilungs-/ Aufpunkten und der topografi-
schen Lage vernachlassigt werden.

Frau Carmen Stache und Herr Oliver Niebling, wohnhaft Gniesbreite 9, 37632 Eschershausen
machen mit Schreiben vom 03.04.2018 folgende Anmerkungen:

Sowohl im schalltechnischen Gutachten des Biros Bon-Maire-Hoppmann GbR vom 24.03.2017
als auch in der Begriindung zum B-Plan, aufgestellt von der PLANERWERKSTATT 3 vom
18.10.2017 wirden bzgl. der La&rmentwicklung flachenbezogene Emissionskontingente erwahnt.
Gem. dem schalltechnischen Gutachten Seite 25 werde auf eine konkrete Ermittlung der Ge-
rdusch-Vorbelastung verzichtet. Stattdessen werde in Abstimmung mit der Stadt Eschershau-
sen mit geschétzten Planwerten an Emissionskontingenten gerechnet, welche sich an der Vor-
belastung orientieren.

Dabei sei aufgefallen, dass fiir die ausgewiesenen Teilflachen GI3 und Gl11 unterschiedliche
Werte angesetzt worden seien (GI3 Lex tags 70 dB(A), nachts 55 dB(A), Gl11 Lex tags 68
dB(A), nachts 50 dB(A). Fir die bereits mit dem B-Plan von 1970 festgelegten Gl-Flachen GI1
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und GI2 seien Werte von Lex tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A) zugrunde gelegt (s.a. Anlage 1
schalltechnisches Gutachten).

Hier sei ein Widerspruch gegeben:

Die Flache GI3 unterscheide sich nicht gegenliber den Flachen Gl1 und GI2 hinsichtlich der
Vorbelastung. Gem. schalltechnischem Gutachten werde die Flache GI3 als Lagerflache ge-
nutzt, der héhere Ansatz von Emissionskontingenten gegenulber den Flachen Gl1 und GI2 er-
scheine nicht plausibel.

Genauso verhalte es sich mit der neu ausgewiesenen Flachen Gl11: Hier sei auch nicht ersicht-
lich, inwieweit ein Unterschied in der Vorbelastung zu den benachbarten anderen Gl-Flachen
GI1 und GI2 gegeben sein soll.

Aufgrund der in den Unterlagen erwdhnten Gemengelage werde daher gebeten zu prifen, in-
wiefern nicht der Ansatz eines einheitlichen Emissionskontingentes fir alle Gl-Flachen, orien-
tiert an den Werten der Flachen Gl1 und GI2 mit Lex tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) sinnvoll
sei. Hierdurch werde eine VergleichméaBigung erzielt und kein auf eine Flache zulaufender Spit-
zenwert (Flache GI3), welcher aufgrund der bisherigen und zu erwartenden Nutzung auch nicht
notwendig erscheine.

Die Stadt Eschershausen _stellt nach Priifung und Abwédqung dazu fest:

Soweit fur gewerbliche und industrielle Bauflachen keine héchstzulassigen Emissionskennwerte
(flachenbezogene Schall-Leistungspegel) festgesetzt wurden, ist mit gebietstypischen Werten
zu rechnen. Einzelheiten sind im Abschnitt 4.1 des Schallgutachtens erlautert.

Im vorliegenden Fall musste der Gutachter von dieser Vorgehensweise abweichen und teilwei-
se geringere Emissionskennwerte ansetzen, da trotz der bestehenden Gemengelage durch die
Vorbelastung eine unzuldssig hohe Belastung ausgeschlossen werden muss. Dies betrifft die
Teilflachen GE1 und GE2 sowie Gl1 und GI2. Fir die Teilflache GI3 war dies aufgrund des
groBBen Abstandes zu den Wohnbauflachen nicht erforderlich.

Ein vergleichbarer Schutzanspruch besteht fir das, in GE und Gl-Gebieten nur betriebsbedingt
zulassige Wohnen grds. nicht. Dariiber hinaus ist die Gerduschkontingentierung in der Tat nicht
geeignet, den ,Immissionsschutz” innerhalb von GE- und insbesondere innerhalb von Gl- Ge-
bieten sicher zu stellen. Da die Nutzung von gewerblichen und industriellen Bauflachen nicht im
Detail zu beschrénken ist (Lage der Gerduschquellen), wird durch die Kontingentierung der
Immissionsschutz im AuBenverhaltnis gewahrleistet. Innerhalb des GE-/ Gl- Gebiets hingegen
kann die Lage maBgeblicher Gerduschquellen zu erheblichen Gerduschbelastungen fihren.
Insofern muss in GE und Gl-Gebieten beim betriebsbedingten Wohnen ein ausreichender Ei-
genschutz (baulicher Schallschutz) vorausgesetzt werden. Insbesondere ist die Nutzung unge-
schitzter AuBenwohnbereiche in GE- bzw. Gl- Gebieten nicht zu gewahrleisten.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass durch eine Reduzierung der Vorbelastung auf der Teil-
flaiche GI3 eine hdhere Nutzbarkeit (und damit etwas héhere Emissionskontingente) auf der
Teilflache GE14 erméglichen wirde.

Die Vorschlag von C.Stache und O.Niebling fir ein einheitliches Emissionskontingent wird

demgem. nicht aufgenommen. Vorschlag sowie Prifung und Abwagung sind jedoch hiermit
zusatzlich in die Begriindung mit eingeflgt.

4.2.2 Verkehrslarm

Wahrend Fahrzeuggerausche auf den Betriebsgrundstliicken sowie bei der Ein- und Ausfahrt
der zu beurteilenden Anlage zuzurechnen und zusammen mit den Ubrigen betriebsbedingten
Anlagen-/Betriebsgerauschen gem. TA Larm unter dem ,Gewerbeldrm*“ zu erfassen sind, sind
die Beurteilungspegel fir den StraBenverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen davon getrennt
vorrangig nach den Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen RLS-90, die 16.BImSchV und
VLarmSchR97 sowie DIN 18005 zu bewerten:

Neben den absoluten Skalen von Orientierungs- und Richtwerten, Vorsorgegrenzwerten und
Sanierungsgrenzwerten der einzelnen Rechtsvorgaben kann auch der allgemein Ubliche MaB-
stab einer subjektiven Beurteilung von Pegelunterschieden Grundlage einer larmtechnischen
Betrachtung sein. Da- bei werden Ublicherweise die folgenden Begriffsdefinitionen verwendet:
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* messbar / nicht messbar:

Anderungen des Mittelungspegels um weniger als 1 dB(A) werden als "nicht messbar" be-
zeichnet. Dabei wird berlcksichtigt, dass eine messtechnische Uberprifung einer derarti-
gen Pegelanderung in aller Regel nicht méglich ist.

+ wesentlich/ nicht wesentlich:

Als "wesentliche Anderung” wird - im Sinne der Regelungen der 16. BImSchV - eine
Anderung des Mittelungspegels um mehr als 3 dB(A) definiert. Diese Festlegung ist an den
Sachverhalt gekndpft, dass erst von dieser Zusatzbelastung an die Mehrzahl der Betroffe-
nen eine Anderung der Gerdusch-Immissionssituation subjektiv wahrnimmt. Rein rechne-
risch ergibt sich eine Anderung des Mittelungspegels eines Verkehrsweges um 3 dB(A)
wenn die Verkehrsbelastung im jeweiligen Beurteilungszeitraum - bei an- sonsten unveran-
derten Randbedingungen - verdoppelt (=> + 3 dB(A)) bzw. halbiert (=> - 3 dB(A)) wird.

* "Verdoppelung":
Anderungen des Mittelungspegels um ca. 10 dB(A) werden subjektiv als "Halbierung" bzw.
"Verdoppelung" der Gerausch-Immissionsbelastung beschrieben (s. S. 30).

Soweit in bestehende Verkehrswege z.B. durch verkehrslenkende oder planerische MaBnah-
men eingegriffen wird, sind gem. der gesetzlichen Bestimmungen Anspriche auf Larmschutz-
maBnahmen nur dann abzuleiten, wenn eine Larmsteigerung um mehr als 3 dB(A) (,wesentli-
che Anderung*), d.h. Verdoppelung der Verkehrsmenge, eintritt.

Im Schalltechnischen Gutachten ist die zu erwartende Verkehrslarmbelastung im Prognosefall
der Vollauslastung fir 4 maBgebliche Beurteilungspunkte an unterschiedlich stark belasteten
StraBBenquerschnitten dargestellt. Da es sich um 6&ffentliche StraBen handelt, stellt die Beurtei-
lung auf die Vorsorgegrenzwerte der 16. BImSchV bzw. die Bezugspegel (auch Sanierungs-
grenzwerte) der VLarmschR97 ab:

Tabelle 5: Bezugspegel und Beurteilungspegel
Alle Pegelangaben in dB(A)

Aufpunkt Vorsorgegrenzwert Sanierungsgrenzwert Beurteilungspegel
tags nachts tags nachts tags nachts

A-Mi 64 54 72 62 59,6 49,6

B—MI 64 54 72 62 60,7 51,7

C - Ml 64 54 72 62 63,3 53,3

D - WA 59 49 70 60 58,4 48,4

Quelle: Schalltechnisches Gutachten Ing.Biiro BMH, Garbsen

.Der Tabelle ist zu entnehmen, dass die Vorsorgegrenzwerte eingehalten bzw. teilweise deut-
lich unterschritten werden. Die so genannten Sanierungsgrenzwerte — Bezugspegel fir das
bestehende StraBennetz — werden in allen Aufpunkten deutlich unterschritten.

Aus der Verkehrsuntersuchung des Ing.Blros Zacharias geht hervor, dass selbst bei einer eher
unwahrscheinlichen vollstdéndigen Nutzung aller gewerblich/industriellen Bauflachen (,Vollaus-
lastung®) im Verlauf des Bruchweges und der MihlenbergstraBe (L 484) eine Zunahme der
Verkehrslarmbelastung um die 0.g. 3 dB(A) auch zukiinftig auszuschlieBen ist.

Demgegenuber ware im Bereich des Knotenpunktes RingstraBe/ BahnhofstraBe/ Schaferweg/
Gniesbreite sowie im weiteren dstlichen Verlauf der Gniesbreite im Fall einer vollstdndigen Nut-
zung aller in Frage kommenden Bauflachen nur gegenliber dem oben beschriebenen voriber-
gehend reduzierten Status Quo im Stilllegungsbetrieb - wenig lberraschend - eine Pegelzu-
nahme durch Verdopplung der Verkehrsmenge von mehr als 3 dB(A) mdglich. In Relation zur
heranzuziehenden friiheren Betriebssituationen (DASAG ) im normalen Volllastbetrieb (d. Verf.)
ist dieser Sachverhalt jedoch grds. fraglich.
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Die in der Bauleitplanung mafBgeblichen Orientierungswerte werden in den Aufpunkten B, C
und D entlang der Einmindungsbereiche MuahlenbergstraBe (L 484)/ RingstraBe/ Bruchweg
erreicht bzw. deutlich Uberschritten. Die fir den Neubau oder wesentliche Anderung von Ver-
kehrswegen mafgeblichen Vorsorgegrenzwerte werden eingehalten bzw. unterschritten.

Aus diesem Grund kann gemaR den Regelungen nach Nr. 7.4 der TA Larm zun&chst keine
Notwendigkeit zur Verminderung der Verkehrsldrmbelastung abgeleitet werden. Auch kann ein
stadtebaulicher Miss-Stand ausgeschlossen werden, da selbst die Vorsorgegrenzwerte einge-
halten bzw. unterschritten werden. Insofern wird darauf hingewiesen, dass die Wirdigung der
Verkehrslarmbelastung bzw. der Erhéhung der Verkehrslarmbelastung im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung von den Regelungen der 16. BImSchV unberthrt bleibt.

Allein die Uberschreitung der Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005 I&sst in den
0.g9. Aufpunkten auf eine ,Einschrankung der Wohnqualitéat“ schlieBen. Entsprechend den Aus-
fihrungen von Sélzer ware auch hier am Tage eine Orientierungswertliberschreitung von bis zu
3 dB(A) der Abwagung zugénglich (,nicht wesentlich®). Insofern kann — auch unter Bertcksich-
tigung der Lage mdglicher AuBenwohnbereiche (Terrasse, Balkon — L&rm abgewandt) ein
Immissionskonflikt ausgeschlossen werden.

Fir die bestehenden Bebauungen wird im Rahmen von Geb&udesanierungen (Austausch von
Fenstern) der Einbau schallgeddmmter Llftungseinrichtungen empfohlen. Ein Anspruch auf
derartige MaBnahmen |&sst sich aus den hier zu beurteilenden stadtebaulichen Planungen je-
doch explizit nicht ableiten” (s. Schalltechnisches Gutachten S. 31f).

4.3 Sonstige Auswirkungen

Neben den ausfuhrlich behandelten stédtebaulichen Auswirkungen der vorliegenden Planung
auf Verkehr und Larm kénnen bei Gewerbe- und Industriegebieten je nach Betriebsbesatz ggf.
auch Belange von Staubentwicklung, Erschiitterungen und Schadstoffbelastungen eine
Rolle spielen. Die o0.g. Belange betreffen dabei jeweils unterschiedliche Zusténdigkeiten, Ver-
fahren und Rechtsgebiete:

* Bauplanungs- bzw. bodenrechtlich
» gewerbeaufsichtsrechtlich

*  bauordnungsrechtlich.

Wahrend Regelungen der flachenbezogenen Bodennutzung wie Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Verkehr und Larm zu Belangen gehdren, die im Rahmen des Bauplanungs- bzw. Bo-
denplanungsrechtes in der Bauleitplanung (F-Plan und B-Plan) getroffen werden, sind Rege-
lungen zu Belangen von Staub, Erschitterungen und Schadstoffbelastungen Gegenstand von
Verfahren, die in nachfolgenden einzelbetrieblichen Genehmigungen von dem zustandigen
staatlichen Gewerbeaufsichtsamt und der Bauordnung beim zustandigen Landkreis zu treffen
(z.B. bauliche Ausfiihrung, Statik, Brandschutz u.a.).

Diese sind nicht Gegenstand und Inhalt der Aufstellung eines B-Planes (s. dazu auch Pkt. 5
Umweltauswirkungen - Vorprifung des Einzelfalls einschl. artenschutzrechtlicher Belange gem.
§ 13a(1) Satz 2 Nr.2 nach Anlage 2 BauGB).

Frau Carmen Stache und Herr Oliver Niebling, wohnhaft Gniesbreite 9, 37632 Eschershausen
stellten mit Schreiben vom 22.01. und 24.05.2017 desweiteren folgende Fragen:

Wie sollten in Zukunft Beeintrachtigungen durch Feinstaub vermieden werden ? In welchem
Umfang wirden Auflagen fir den zukiinftigen Betreiber im B-Plan vorgesehen ?
Die Stadt Eschershausen stellt nach Priifung und Abwédgung dazu fest:

Bei der Prifung und Regelung méglicher umweltrelevanten Auswirkungen von Gewerbe-
/Industriebetrieben sind zwei Rechtsebenen voneinander zu unterscheiden:

* gebiets-/ grundsticksbezogene Belange
* betriebsbezogene Belange.
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Gebiets-/ grundstiicksbezogene Belange werden mit Vorschriften des stédtebaulichen Pla-
nungsrechtes geregelt im Rahmen der Aufstellung von F- und B-Plédnen geregelt, einzelbe-
triebsbezogene Belange mit den Vorgaben des Bauordnungsrechtes sowie des Gewerbe-/ Im-
missionsschutzrechtes (Landkreis und Gewerbeaufsichtsamt).

Wahrend im Rahmen der kommunalen Aufstellung von F- und B-Planen ausschlieBlich gebiets-
und bodennutzungsrechtliche Belange geprift und festgesetzt werden (Art + Maf der baulichen
Gebiets-/ Grundsticksnutzungen, Uberbaubare Grundstiicksflachen, offentliche Verkehrsfla-
chen und stadtebauliche Auswirkungen der Planung wie Verkehr, La&rm und Altlasten), obliegt
es den nachfolgenden einzelbetrieblichen Genehmigungsverfahren bei den zusténdigen Ge-
werbeaufsichtsdmtern den Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen auf Betriebsebene zu
regeln wie u.a. luftverunreinigende Emissionen und Gerliche, Emissionen staub-, gas- und ae-
rosolférmiger Stoffe, Schallemissionen, Erschitterungen u.a.

Die rechtsmaBige Vermeidung méglicher Beeintrachtigungen durch Feinstaub einschl. mdgli-
cher Auflagen fir zukinftige Betreiber werden demgem. nicht im Rahmen der Aufstellung des
B-Planes Nr.33 sondern in nachfolgenden einzelbetrieblichen Genehmigungen getroffen.

Die Fragen von C.Stache und O.Niebling zur méglichen Feinstaubbelastung werden demgem.
negativ beantwortet. Fragen sowie Prifung und Abwégung sind jedoch hiermit zusétzlich in die
Begriindung mit eingefugt.
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Teil A: Bebauungsplan

5 Umweltauswirkungen -
Vorprufung des Einzelfalls
einschl. artenschutzrechtlicher
Belange gem. § 13a(1)Satz 2Nr.2
nach Anlage 2 BauGB

In Zusammenarbeit mit:

Prof. Dr. Stefan Bochnig
Gruppe Freiraumplanung
Landschaftsarchitekten
Langenhagen
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5 Umweltauswirkungen - Vorprifung des Einzelfalls

Die Stadt Eschershausen beabsichtigt, die vorhandenen, im Umbruch befindlichen, gewerblich
und industriell genutzten Bauflachen an der Gniesbreite in einem Teilbereich mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Gniesbreite-West" planungsrechtlich zu sichern.

Bei dem gesamten Plangebiet handelt es sich um einen ringsum gut erschlossenen Planungs-
bereich, der im Flachennutzungsplan als ,Gewerbegebiet* (GE) und ,Gewerbliche Bauflache*
(G) dargestellt ist. Samtliche baulichen und betrieblichen Entwicklungen auf dem ehemaligen
DASG-Gelédnde wurden seit Jahrzehnten bisher als Einzelvorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB bzw. in den stdéstlichen Teilflachen
durch den B-Plan ,Gniesbreite” gem. § 30 BauGB abgesichert und den einschlagigen gewerbe-
und immissionsschutzrechtlichen Regelungen genehmigt und gebaut. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit gewerblich/ industrieller Nutzungen im Plangebiet ist seit Jahrzehnten gesichert
und gréBtenteils - punktuell nur mit Ublichen betriebsbezogenen kleinen Anderungen - auch
umgesetzt.

Eine erstmalige auf das Gesamtgebiet bezogene flachenmaBige stadtebauliche Gesamtstrate-
gie bzgl. stadtebaulich zuldssiger Nutzungen liegt im Interesse aller beteiligten Akteure:

» der gewerblichen Nutzer bzgl. ihrer klar definierten Nutzungsmdéglichkeiten insbesondere
hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

» der schitzenswerten Wohnnachbarschaften vor unkoordinierten gewerblichen Einzelan-
siedlungen,

» der Nutzung der vorhandenen gewerblichen Infrastrukturen zur Erhaltung und Schaffung
von Arbeitsplatzen.

Mit diesem mdglichen Interessenausgleich sollen gewerblich/ industrielle Nachnutzungen ge-
sucht und fortgefthrt werden, erstmalig aber auf die Basis einer verbindlichen Bauleitplanung
gestellt werden. Zur Schaffung der entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen ist
die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr.33 ,Gniesbreite-West* gem. § 30 BauGB
als stadtentwicklungspolitisch relevante Angebotsplanung erforderlich.

Bei der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes handelt es sich nicht um die Fragestel-
lung der erstmaligen grundsatzlichen planungsrechtlichen Zulassigkeit gewerblich/ industrieller
Nutzungen im Bereich Gniesbreite/ Bruchweg, sondern vorrangig lediglich um die planungs-
rechtliche Bestandssicherung der Gesamtflachen sidlich des Bruchweges in Form eines Be-
bauungsplanes und nicht in Form ggf. unabgestimmter Einzelverfahren geman § 34 BauGB.

Bei den gewéhlten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde dementspre-
chend besonders darauf geachtet, schwerpunktmé&Big nur solche Regelungen in das Planwerk
aufzunehmen, die durch die zahlreichen vorausgegangene Einzelverfahren gemas § 34 BauGB
bzw. in den sltddstlichen Teilflachen durch den B-Plan ,Gniesbreite” gem. § 30 BauGB abgesi-
chert, bereits seit langer Zeit im Grundsatz planungsrechtlich begriindet, genehmigt und damit
als unverandert zuléssig betrachtet werden missen. Der vorliegende Bebauungsplan schreibt
damit - bis auf die folgenden wenigen Detailfestsetzungen wegen neuerer Entwicklungen - le-
diglich den vorhandenen planungsrechtlichen Bestand fort:

» Festsetzungen eines Teils des Plangebietes als Mischgebiet (MI) stdlich Bruchweg,

* Anpassung des Zuschnittes der bereits als Lagerplatz von der Firma MRG im Siidosten des
Plangebiets genutzten Teilflachen,

« Festsetzung flachenbezogener Teilgebiete mit maximal zuldssigen Larmemissionskontin-
genten,

» Festsetzung einer durchlaufenden und freizuhaltenden Trasse fiir Leitungsrechte zwischen
Bruchweg und Gniesbreite (Sidabschnitt).

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaB § 13a BauGB als ,,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Rechtma-
Bigkeit der Wahl dieses Instrumentariums ist im vorliegenden Fall im Einzelnen begriindet
durch:
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» eine im Plangebiet festgesetzte maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19(2)
BauNVO von 63.840 gm - d.h. weniger als 70.000 gm - entsprechend § 13a(1) Satz 2 Nr.2
BauGB,

« die nach der in diesem Kapitel vorgelegten tiberschlagigen Vorpriifung des Einzelfalls als
Teil der Begriindung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien
gewonnenen Einschatzung, dass die Aufstellung des B-Planes voraussichtlich keine erheb-
lichen Uber die in zahlreichen Einzelverfahren gemani § 34 BauGB bzw. in den slidéstlichen
Teilflachen durch den B-Plan ,Gniesbreite” gem. § 30 BauGB abgesichert, bereits pla-
nungsrechtlich begriindeten, genehmigten und allgemein zulédssigen hinausgehenden Um-
weltauswirkungen hat, die ansonsten nach § 2(4) Satz 4 BauGB in der Abwagung zu be-
ricksichtigen waren,

« kein Anwendungserfordernis des Ausschlussgebotes geman § 13a(1) Satz 4 BauGB, nach
dem das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen ist, wenn durch den Bebauungsplan die
erstmalige Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprufung nach UVPG oder Landesrecht unterliegen. Die Anwen-
dung dieses Ausschlussgebotes betrifft lediglich vorhabenbezogene Bebauungspléne ge-
manB § 12 BauGB, die mit ihrer Aufstellung fur ein einzelnes konkret zugrundeliegendes und
darauf abgestimmtes Vorhaben Uberhaupt nur in der Lage sind, das Erfordernis zur Pflicht
der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman UVPG oder Landesrecht be-
stimmen zu kénnen. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch bewusst um die Aufstel-
lung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr.33 ,Gniesbreite-West“ gemafi § 30 BauGB zur
Sicherung bereits planungsrechtlich rechtmé&Biger Gewerbe-/ Industrienutzungen als stadt-
entwicklungspolitisch relevante breite Angebotsplanung fur in Zukunft ggf. auch wechselnde
Vorhaben,

« kein Anwendungserfordernis des Ausschlussgebotes geman § 13a(1) Satz 5 BauGB,
nachdem das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen ist, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natu-
ra 2000-Gebiete i.S. des BNatSchG) bestehen.

GemaB § 13a(2)+(3) BauGB wird deshalb abgesehen von

« einer detaillierten Umweltprifung nach § 2(4) BauGB im Sinne einer Strategischen Umwelt-
prafung (SUP) geman § 33ff und den Kriterien von Anlage 5 UVPGneu bzw. Anlage 6
UVPGneu (Vorprufung),

* einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemafi § 4 und den Kriterien von Anlagen 1 + 4
UVPGneu bzw. Anlage 3 UVPGneu (Vorpriifung) mit Erstellung eines férmlichen Umweltbe-
richtes geman § 2a Satz 2 Nr.2 nach Anlage 1 BauGB,

» der Zusammenfassenden Erkldrung geman § 10(4) BauGB.

Davon unberihrt bleibt die sachgerechte Behandlung der Belange von Natur und Umwelt ge-
man § 1(7) BauGB und die fir Falle einer gemaB § 13a(1) Satz 2 Nr.2 BauGB zulassigen
Grundflache zwischen 20.000 gm und 100.00 gm nach § 13a(2) Nr.4 BauGB erforderliche Ein-
griffsregelung (s. gesonderte Abhandlung im Anhang), die jedoch auf zwei Teilflachen be-
schrankt werden kann:

« im Nordosten des Plangebietes liegende Teilflachen, die bisher noch landwirtschaftlich ge-
nutzt sind und

e im Sidosten des Plangebietes liegende Teilflachen im Geltungsbereich des rechtsgultigen
B-Planes ,Gniesbreite” aus dem Jahr 1970, der in Teilen mit dem vorliegenden Verfahren
aufgehoben wird.

Ebenso unbertihrt bleibt die sachgerechte Behandlung der Belange des Artenschutzes. Bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung geman § 13a BauGB sind artenschutzrechtliche Be-
lange wie z.B. drohende VerstdBe gegenartenschutzrechtliche Verbote im Rahmen der Vorpri-
fung zu untersuchen (s. Pkt. 5.3).

Zusammengefasst bedeutet dies, dass die Abhandlung der férmlichen Umweltprifung im Fall
des Bebauungsplanes Nr.33 ,Gniesbreite-West“ in Form einer Vorpriifung des Einzelfalls
gemaB § 13a(1) Satz 2 Nr.2 nach Anlage 2 des BauGB (und nicht nach den Kriterien flr eine
Strategische Umweltpriifung oder Umweltvertréglichkeitsprifung gem. UVPGneu) durchzuflh-
ren ist. Weiterflihrende detaillierte SUPs oder UVPs waren fir den Bebauungsplan nur dann
erforderlich, wenn die dabei durchgefihrte Uberschléagige Prifung zu der Einschatzung gelangt
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ware, dass der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche (liber die bereits gemali §§ 34 bzw.
30 BauGB bestehenden rechtméBigen Zulassigkeiten hinausgehende, d.Verf.). Umweltauswir-
kungen hat.

5.1 Merkmale des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am odstlichen Stadtrand und grenzt nérdlich, westlich und sidlich an die
vorhandene Ortslage. Das Plangebiet besitzt mit einem von Sid/ Stdwest nach Nordost an-
steigenden Hangprofil von 162.5 Meter GNN an der sidlichen Geltungsbereichsgrenze bis
182.5 Meter GNN an der norddstlichen Plangebietsecke eine relativ deutliche Gelandemodellie-
rung.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 8,95 ha. Es wird seit langem in wesentlichen Teilen
gewerblich genutzt und ist in seinen baulichen Anlagen und den Nebenflachen dementspre-
chend durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad und einen sehr geringen Vegetationsanteil
gepragt. Es gliedert sich in zwei Teilabschnitte nérdlich und sldlich der StraBe Gniesbreite, die
die ehem. Werksanlagen | und Il der DASAG / KANN-Gruppe mit ihren Nebenanlagen und
Stellplatzen umfassen. Die bestehende Struktur wird durch die beabsichtigten Festsetzungen
des Bebauungsplanes bestehen bleiben. Lediglich die norddstlichen noch landwirtschaftlich
genutzten Teile des Plangebietes sidlich des Bruchweges sowie kleinere Teilbereiche im Sud-
osten sind bisher baulich noch ungenutzt. In diesen Teilbereichen ist davon auszugehen, dass
die bestehende Bodenstruktur durch die Versiegelung mit weiteren baulichen Anlagen und Ne-
benanlagen sowie durch die Bautatigkeit ggf. vollstandig Gberformt werden wird.

Die beabsichtigten Festsetzungen gliedern sich wie folgt
» sldlich des Bruchweges werden Mischgebiete (MI) mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt,

« in Teilbereichen nordéstlich, nérdlich und stidwestlich der Gniesbreite werden Gewerbege-
biete (GE) mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt,

« nordlich und stidéstlich der Gniesbreite werden Industriegebiete (Gl) mit einer GRZ von 0,8
festgesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan schreibt damit den vorhandenen planungsrechtlichen Bestand
fort. Das gesamte Plangebiet ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der ehemaligen Samt-
gemeinde Eschershausen als ,Gewerbegebiet® (GE) und ,Gewerbliche Bauflache* (G) darge-
stellt. Entlang des Bruchweges sind unmittelbar gegentber den nérdlich gelegenen Wohnbau-
flachen (W) angrenzende Teilflachen mit einer Kennlinie fir ,Bereiche mit immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten* gekennzeichnet. Diese Bereiche sollen in Teilen zukinftig als Mischge-
biete (MI) festgesetzt werden, um die vorhandenen und zuldssigen Nutzungen Wohnen und
Lagerflachen zu sichern und gleichzeitig den notwendigen Schutz der nérdlich des Bruchweges
angrenzenden Wohnbebauung sicherzustellen.

5.1.1 AusmaB der Rahmensetzung des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan setzt i.S. des § 35 (3) UVPG einen Rahmen, indem er als An-
gebots-Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir zukiinftige Genehmigungen Uber Bauvorha-
ben, Betriebsgenehmigungen usw. schafft.

Aufgrund der seit langem wirksamen Nutzung des gesamten Plangebietes als ,Gewerbegebiet”
(GE) und ,Gewerbliche Bauflache" (G) allerdings und der ebenfalls seit langem praktizierten
Einzelgenehmigungen nach § 34 BauGB bzw. in den siiddstlichen Teilflachen durch den B-Plan
~Gniesbreite* gem. § 30 BauGB abgesichert, wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan nur
eine bestehende und unverédndert zulassige planungsrechtliche Zulassigkeit, die in wesentli-
chen Teilen umgesetzt ist, fortgeschrieben.

5.1.2 AusmaB der Beeinflussung anderer Plane und Programme

Das in Uberarbeitung befindliche Regionale Raumordnungsprogramm 2000 des Landkreises
Holzminden trifft Aussagen zur Entwicklung der Stadt Eschershausen im regionalen Kontext,
die fur das Plangebiet u.a. die Férderung umwelt- und sozialvertraglicher wirtschaftlicher Ent-
wicklung, die Nutzung und Starkung der vorhandenen regionalen Entwicklungspotenziale sowie
die Starkung der bestehenden ortsansdssigen Klein- und Mittelbetriebe fiir Sicherung und
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Erhalt vorhandener sowie Schaffung neuer Arbeitsplatz als Planungsziele definieren. Diese
Aussagen sind im rechtsgultigen Flachennutzungsplan aufgenommen. Der vorliegende Bebau-
ungsplan steht in keinem Widerspruch zum Regionalen Raumordnungsprogramm. Eine Anpas-
sung des Regionalen Raumordnungsprogrammes ist nicht erforderlich.

Der Landschaftsrahnmenplan fir den LK Holzminden sieht fir das Plangebiet keine spezifischen
Entwicklungsziele vor. Der vorliegende Bebauungsplan steht in keinem Widerspruch zum Land-
schaftsrahmenplan. Eine Anpassung des Landschaftsrahmenplans ist nicht erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, er schreibt die
bisherige und unverandert zulassige planungsrechtliche Zulassigkeit mit wenigen und die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes nicht im Grundsatz beriihrenden Anpassungen fort.
Insofern steht er in keinem Widerspruch zum rechtsgultigen Flachennutzungsplan. Eine Berich-
tigung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

5.1.3 Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Einbeziehung umweltbe-
zogener einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen

Durch die Fortfihrung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen und ihrer planungsrechtlichen
Sicherung fir die Zukunft wird die Innenentwicklung als wesentlicher Bestandteil einer Strategie
der Nachhaltigkeit geférdert und eine Inanspruchnahme von Flachen und weiteren Ressourcen
im AuBenbereich mit evt. Umwelt- und Gesundheitsgefdhrdungen ausgeschlossen. Weitere
Regelungen obliegen nachfolgenden einzelbetrieblichen gewerblich- und immissionsschutz-
rechtlichen Verfahren.

5.1.4 Relevante umweltbezogene einschlieBlich gesundheitsbezogener
Probleme

Der vorliegende Bebauungsplan trifft stddtebauliche Regelungen zur flichenbezogenen pla-
nungsrechtlichen Bodennutzung wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu Verkehr und Larm.
Die vorliegende Vorpriifung des Einzelfalls bezieht sich daher auf diese im Rahmen der Bau-
leitplanung zu regelnden Umweltbelange. Weitergehende umweltbezogene Belange, die in
nachfolgenden einzelbetrieblichen Genehmigungen vom zustandigen staatlichen Gewerbeauf-
sichtsamt, der Bauordnung beim zustandigen Landkreis oder weiterer Stellen zu treffen sind,
sind nicht Gegenstand und Inhalt der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan greift vorhandene stadtebauliche Umweltfragen auf und trifft
Festsetzungen zur Lésung dieser Fragen. Das betrifft im vorliegenden Fall vorrangig die enge
Benachbarung des im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbegebietes zu den nérdlich
des Bruchweges gelegenen allgemeinen Wohngebieten (WA). Diese Konflikte werden durch die
beabsichtigte Festsetzung eines Mischgebietes mit den damit verbundenen Regelungen zu
Emissionen im Streifen stdlich des Bruchweges sowie Festsetzungen zu max. zuldssigen fla-
chenbezogenen Larmkontingenten einer Lésung zugefihrt.

5.1.5 Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Durchflihrung nationaler
und europaischer Umweltvorschriften

Da das Plangebiet seit langem intensiv gewerblich genutzt wird und der Standort keine beson-

deren umweltbezogenen Potentiale birgt, liegen flir das gesamte Plangebiet keine spezifischen

nationalen oder europédischen Umweltvorschriften vor. Damit hat der Bebauungsplan keine Be-
deutung fur die Durchfihrung solcher Vorschriften.

5.2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete

5.2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen

Die Einschatzung der mdglichen Auswirkungen erfolgt in Form einer Risikoeinschatzung in An-
lehnung an Anlage 4 des UVPG unter Verwendung der dort aufgefihrten (in Teilen erweiterten)
Liste der Schutzglter. In tabellarischer Form wird die Einschatzung fiir das Plangebiet den zu
prifenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter gegenlber gestellt:
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Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Zu prufende Auswirkungen

Einschétzung fir das Plangebiet

Auswirkungen sowohl auf einzelne
Menschen als auch auf die Bevélkerung
Uberplanung menschlicher Nutzungen
(Umsiedlung von Wohnbevélkerung,
Verlagerung von Gewerbebetrieben)

Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen werden durch
die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes
fortgeschrieben, eine Umsiedlung von Wohnbevélkerung
oder Verlagerung von Gewerbebetrieben erfolgen daher
nicht.

Durch die Festsetzung von Mischgebieten (MI), Gewerbe-
gebieten (GE) und Industriegebieten (Gl) werden i.T.
vorhandene landwirtschaftliche Nutzungen Gberplant. Da
der Flachennutzungs-plan diese Flachen allerdings bereits
als Gewerbegebiete (GE) bzw. gewerbliche Bauflachen (G)
darstellt, werden durch den Bebauungsplan keine bisher
nicht vorgesehenen Baurechte geschaffen.

Larm-, Schadstoff-, Geruchs- und
sonstige Immissionen

Aufgrund des vorliegenden Schalltechnischen Gutachtens
werden in Bezug auf den Gewerbelarm flachenhafte
Emissionskontingente unter Zugrundelegung der
Orientierungswerte fir die benachbarten WA- bzw. MI-
Gebiete festgesetzt. Damit ist auch bei Vollausnutzung des
Plangebietes davon auszugehen, dass die Grenzwerte
sowohl tags als auch nachts eingehalten oder punktuell nur
um max. 1 bis 2 dB(A) Uberschritten werden. Eine
~wesentliche Anderung® im schalltechnischen Sinn, die
weitere Uberlegungen zum Schallschutz erforderlich
machen wirde, tritt danach nicht ein (siehe Punkt 4.2.1).
Das Schalltechnische Gutachten kommt in Bezug auf den
Verkehrslarm zum Ergebnis, dass die Vorsorgegrenzwerte
eingehalten bzw. teilweise deutlich unterschritten werden.
Die so genannten Sanierungsgrenzwerte — Bezugspegel fur
das bestehende StraBennetz — werden in allen Aufpunkten
deutlich unterschritten.

Aus der Verkehrsuntersuchung geht hervor, dass auch bei
einer Vollauslastung im Verlauf des Bruchweges und der
MuhlenbergstraBe (L 484) eine Zunahme der Verkehrs-
larmbelastung um 3 dB(A) zuklnftig auszuschlieBen ist
(siehe Punkt 4.2.2).

Der vorliegende Bebauungsplan trifft Regelungen zur fla-
chenbezogenen Bodennutzung wie Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, zu Verkehr und Larm. In Bezug auf Staub-,
Geruchs-, Schadstoff-, sonstige Immissionen und Erschit-
terungen ist bei ordnungsgemafBer Nutzung nicht von einer
Zunahme der heute zuldssigen Immissionen auszugehen.
Im Fall der beabsichtigten zukUlnftigen Errichtung genehmi-
gungspflichtiger Anlagen nach BImSchG oder anderen
Vorschriften sind entsprechende Regelungen in den nach-
geordneten Genehmigungsverfahren zu treffen.

Schutzgut Tiere/Pflanzen und Landschaft sowie Landschaftsbild

Zu prufende Auswirkungen

Einschétzung fir das Plangebiet

Auswirkungen auf Flora und Fauna
Beeintrachtigung von Schutzgebieten
(NSG, LSG, gesetzlich geschitzte
Biotope, FFH-/Vogelschutzgebiete)

Das Plangebiet wird seit langem in wesentlichen Teilen
gewerblich genutzt. Das gesetzlich geschitzte Biotop nach
§ 30 BNatSchG auf der stdlich der Stral3e Gniesbreite
gelegenen Bdschung wird als Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nachrichtlich Gbernommen. Auswirkungen
sind daher auszuschlieBen.

Beeintrachtigung schutzwirdiger
Gebiete fir die Pflanzen-/Tierwelt

Schutzwiirdige Gebiete liegen im Plangebiet oder seiner
Benachbarung nicht vor. Auswirkungen sind daher
auszuschlie3en.
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Beeintrachtigung wertvoller Rdume fir
das Landschaftserleben

Aufgrund der langjahrigen Uberformung in wesentlichen
Teilen durch gewerbliche Nutzungen weist das Plangebiet
keine Bedeutung fir Vielfalt, Eigenart und Schénheit und
damit fur die Erholungseignung auf. Auswirkungen sind
daher auszuschlieBen.

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Die Erstellung einer gesonderten naturschutzrechtlichen
Eingriffsbewertung und Ableitung von Kompensations-
maBnahmen erfolgt im Rahmen der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes (s. Anhang).

Schutzgut Flache

Zu prufende Auswirkungen

Einschétzung fir das Plangebiet

Flachenverbrauch

Da der Bebauungsplan in erster Linie der Bestands-
sicherung dient und die beabsichtigten Festsetzungen eine
bestehende und unveréndert zulassige planungsrechtliche
Zulassigkeit fortschreibt, die in wesentlichen Teilen bereits
umgesetzt ist, entsteht kein nennenswerter zuséatzlicher
Flachenverbrauch.

Schutzgut Boden

Zu priifende Auswirkungen

Einschétzung fiir das Plangebiet

Veranderung der organischen Substanz,
Bodenerosion, Bodenverdichtung,
Bodenversiegelung

Beeintrachtigung des Bodens
(Uberbauung, Versiegelung,
Stoffeintrage)

Im Plangebiet sind aufgrund der langjahrigen gewerblichen
Nutzung groBe Teile der Flache versiegelt, das natiirliche
Bodengeflge ist vollstédndig Gberformt. Die zusatzlichen
Versiegelungen, die nach den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes heute bereits im Grundsatz
dargestellt sind und im Bebauungsplan festgesetzt werden,
stellen eine Beeintrachtigung dar, fir die im Rahmen der
gesonderten Eingriffsregelung KompensationsmafBBnahmen
zu entwickeln sind.

Das Risiko von Stoffeintrdgen in den geplanten Mischge-
bieten (MI), Gewerbegebieten (GE) und Industriegebieten
(Gl) ist bei betrieblicher Beachtung der einschlagigen
Vorschriften und ordnungsgemaBer Nutzung regelbar.

Uberplanung belasteter Bodenflachen

In Bezug auf mdgliche Altlasten liegen zwei Gutachten far
die Baugrundstiicksflache der DASAG / Fa. KANN nérdlich
und sidlich der StraBe Gniesbreite vor mit dem Ergebnis,
dass es durch den jahrzehntelangen, zwischenzeitlich
aufgegeben Produktionsbetrieb der Fa. DASAG/ KANN zu
keinen offensichtlichen Belastungen gekommen ist.
Belastungen bestehen lediglich durch ehemalige
Gelandeauffillungen mit schadstoffartigen Materialien
(Bauschutt, Schlacken, Asphalt etc.) zum Zwecke der
seinerzeitig gebotenen Gelandemodellierung und
Baugrunderstellung sowie punktuell durch asphaltartige
Bodenbeschichtungen in einzelnen Gebauden. Diese
stellen jedoch insbesondere durch die fast vollstdndige
Versiegelung der Oberflachen keine Gefahrdung fur die
Wirkungspfade ,,Boden-Mensch” und ,Boden-Grundwasser
dar.Allerdings sind die belasteten Auffillungen bei
zuklnftigen (Tief-)BaumaBnahmen abfalltechnisch
einzustufen und entsprechend fachgerecht einer
ordnungsgemanen Entsorgung zuzufiihren (s. Hinweis)
(s. Punkt 2.6). Mdgliche Belastungen durch Kriegsein-
wirkungen sind nicht bekannt.

Das Risiko der Uberplanung belasteter Bodenflachen ist
damit insges. als sehr gering einzuschéatzen.

7]
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Schutzgut Wasser

Zu prifende Auswirkungen

Einschétzung fiir das Plangebiet

Hydromorphologische Verédnderungen,
Veranderungen von Quantitat oder
Qualitat des Wassers
Oberflachenwasser (Beeintrachtigung
Abflusssituation/ Stoffeintrage)

Im Plangebiet befinden sich keine natiirlichen Oberflachen-
gewasser. Das Risiko von Beeintrachtigungen oder von
direkten Stoffeintragen ist daher nicht gegeben.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes
sorgen dafiir, dass das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser geordnet abgeleitet wird. Unter Berlick-
sichtigung der bereits vorhandenen groB3flachigen Ober-
flachenbefestigungen werden die Grundeigentimer
verpflichtet, alle auf den Baugrundstucksflachen durch tber
den Versiegelungswert 0,4 hinausgehende Versiegelungen
anfallenden zuséatzlichen Niederschlagswasser auf den
betreffenden Grundstiicken zurlickzuhalten sowie gereinigt
und gedrosselt abzugeben (siehe Punkt 2.4.2).

Grundwasser
(Regeneration, Absenkungen,
Stoffeintrage)

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fihren nicht zu
nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser. Im Fall
der beabsichtigten Errichtung genehmigungspflichtiger
Anlagen nach BImSchG oder anderen Vorschriften, die der
Klarung von Stérfallen und moglicher Stoffeintrage ins
Grundwasser bedurfen, ist dies in den nachgeordneten
Genehmigungsverfahren zu regeln.

Das Risiko von Stoffeintrdgen ins Grundwasser ist daher
als gering einzuschéatzen.

Schutzgut Klima/Luft

Zu prufende Auswirkungen

Einschétzung fir das Plangebiet

Veranderungen des Klimas, z. B. durch
Treibhausgasemissionen, Veranderung
des Kleinklimas am Standort
Beeintrachtigung durch Schadstoffe

Durch den hohen Versiegelungsgrad in Verbindung mit der
geringen Durchgriinung des Plangebiets sowie die Fort-
schreibung der gewerblichen Nutzungen ist davon auszu-
gehen, dass gegenulber der heutigen Situation keine zu-
satzlichen klimatischen bzw. kleinklimatischen Belastungen
entstehen werden.

Das Risiko von zuséatzlichen Beeintrachtigungen durch
Luftschadstoffe ist bei ordnungsgemafBer Nutzung als
gering einzuschatzen. Im Fall der beabsichtigten zuk(infti-
gen Errichtung klimatisch relevanter genehmigungspflichti-
ger Anlagen nach BImSchG oder anderen Vorschriften sind
entsprechende Regelungen in den nachgeordneten
Genehmigungsverfahren zu treffen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Zu prufende Auswirkungen

Einschétzung fur das Plangebiet

Auswirkungen auf historisch,
architektonisch oder archaologisch
bedeutende Statten und Bauwerke und
auf Kulturlandschaften

Historisch, architektonisch oder archaologisch bedeutende
Statten und Bauwerke sowie Kulturlandschaften befinden
sich nicht im Plangebiet. Auswirkungen sind daher auszu-
schlieBen.

5.2.2 Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter

der Auswirkungen

Auswirkungen anderer Plane, Programme bzw. Vorhaben im Stadtgebiet Eschershausen er-
strecken sich nicht auf das Plangebiet, kumulative Umweltauswirkungen sind daher nicht zu
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erwarten. DarlUberhinausgehende grenziberschreitende Auswirkungen sind von dem vorlie-
genden Bebauungsplan nicht zu erwarten
5.2.3 Risiken fiir die Umwelt einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Bei ordnungsgemaBer Fortsetzung der heutigen Nutzungen bzw. Neuanlage von Nutzungen im
Rahmen der beabsichtigten Festsetzungen ist das Risikopotenzial des Standortes als gering
einzustufen.

Risiken durch Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind gering, die beabsichtigten Festset-
zungen und Hinweise treffen hierflr entsprechende Vorsorge (siehe Punkt 2.6).
5.2.4 Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Bei ordnungsgeméaBer Fortsetzung der heutigen Nutzungen bzw. Neuanlage von Nutzungen im
Rahmen der beabsichtigten Festsetzungen sind keine Uber den bisherigen Bestand gehenden
Auswirkungen in Bezug auf die Umwelt Gber die Grenzen des Plangebiets hinaus zu erwarten.

5.2.5 Bedeutung und Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets
auf Grund der besonderen naturlichen Merkmale, des kulturellen
Erbes und der Intensitat der Bodennutzung

Das Plangebiet hat aufgrund seiner langjahrigen Uberformung durch die gewerbliche Nutzung
keine besonderen natlrlichen Merkmale, ebenso keine besonderen Merkmale des kulturellen
Erbes und der Intensitat der Bodennutzung. Dementsprechend sind hier keine Auswirkungen zu
erwarten.

5.2.6 Merkmale der moglichen Auswirkungen auf
5.2.6.1 Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000-Gebiet oder seiner Benachbarung.

5.2.6.2 Naturschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Naturschutzgebiet oder seiner Benachbarung.

5.2.6.3 Nationalparke

Das Plangebiet liegt nicht in einem Nationalpark oder seiner Benachbarung.

5.2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Biosphérenreservat, Landschaftsschutzgebiet oder seiner
Benachbarung.

5.2.6.5 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet liegt ein gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG auf der stdlich der
StraBe Gniesbreite gelegenen Béschung (Saumartenreicher Kalkmagerrasen und Laubgeblsch
trockenwarmer Kalkstandorte). Das Biotop wird als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nachrichtlich Gbernommen

5.2.6.6 Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet, Uber-

schwemmungsgebiet oder seiner Benachbarung.

5.2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europédischen Union
festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits tiberschritten sind

Das Plangebiet liegt nicht in einem Gebiet, in dem die in Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind oder seiner Benachbarung.
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5.2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbes. Zentrale Orte

Die Stadt Eschershausen besitzt mit ihrer Kernstadt die zentralértliche Funktion eines Grund-
zentrums mit allgemein eher niedriger Bevdlkerungsdichte. Im vorliegenden Verfahren handelt
es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im Wesentlichen die vorhandenen
und seit langem planungsrechtlich genehmigten und zulassigen Nutzungen in Art und Maf fest-
schreibt. Daher gehen von den beabsichtigten Festsetzungen keine negativen Wirkungen ge-
genuber der heutigen Situation aus.

5.2.6.9 Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler
oder archaologisch bedeutende Landschaften

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bereich von Denkmélern, Denkmalensembles, Bodendenk-
malern oder arch&ologisch bedeutenden Landschaften oder deren Benachbarung.

5.3 Artenschutzrechtliche Priufung

Nach § 44 BNatSchG sind die Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung zu beachten.
Dazu ist das Potenzial des Plangebietes fir das Vorkommen planungsrelevanter (= gefahrdeter
und / oder streng geschitzter) Arten zu erheben und zu bewerten, um daraus Riickschlisse auf
ein mogliches Gefahrdungspotenzial durch den Bebauungsplan abzuleiten. Die Artenschutzpri-
fung umfasst drei Schritte.

Im in einem ersten Schritt ist zu klaren, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche
Konflikte auftreten kénnen. Fir den Fall méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist in einem
zweiten Schritt eine vertiefende Betrachtung der relevanten Arten erforderlich mit dem Ziel,
VermeidungsmafBnahmen, vorgezogene AusgleichsmaBnahmen und ggf. ein Risikomanage-
ment flr die betroffenen Arten zu entwickeln. Sollte trotz dieser MaBnahmen gegen arten-
schutzrechtliche Bestimmungen verstoBen werden, ist ggf. in einem dritten Schritt zu klaren, ob
eine Ausnahme zuléssig sein kann.

Schritt 1

Das Plangebiet wird seit langem in wesentlichen Teilen gewerblich genutzt. Durch den hohen
Versiegelungsgrad in Verbindung mit der geringen Durchgriinung ist in diesen Bereichen von
einem sehr geringen Vorkommen an Arten von Flora und Fauna auszugehen.

Der Streifen im norddstlichen Teil des Plangebiets wird heute im Wesentlichen landwirtschaft-
lich als Ackerflache genutzt, im sidlichen Teil dieses Streifens befindet sich eine kleine Ru-
deralflur mit einem Sukzessionsgeblisch sowie ein weiterer kleiner Teilbereich, der als landwirt-
schaftliche Lagerflaiche genutzt wird. Sidlich der Gniesbreite findet sich ein gesetzlich ge-
schitztes Biotop nach § 30 BNatSchG auf der stdlich der StraBe Gniesbreite gelegenen Bo-
schung (Saumartenreicher Kalkmagerrasen und Laubgebisch trockenwarmer Kalkstandorte).

Vorkommen an besonders und streng geschiitzten Arten

Im Plangebiet findet sich aufgrund der aktuellen Nutzungen kein Vorkommen an besonders und
streng geschitzten Pflanzenarten. Von den in Niedersachsen bislang nachgewiesenen 18
streng geschitzten Arten (inklusive historische bzw. seit langem verschollene Arten) sind keine
Vorkommen im Planungsgebiet bekannt oder anzunehmen.

Die Beurteilung des Potenzials an Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierarten
erfolgte durch Auswertung der einschlagigen Kartenwerke der zustandigen Stellen des Landes
Niedersachsen sowie im Rahmen der &rtlichen Bestandsaufnahme. Anhand der entsprechen-
den Bundes- und EU-Gesetzgebung wird eine mdgliche Betroffenheit von europarechtlich ge-
schitzten Arten durch das geplante Vorhaben gepriift. Dabei werden mogliche artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ermittelt und bewertet. Unter Be-
ricksichtigung der aktuellen Rechtslage sind folgende Artengruppen zu betrachten:

* Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
« Européische Vogelarten entsprechend Art. 1 EU-VS-RL.
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Die Liste der Saugetiere des Anhang IV in Niedersachsen (inklusive ehemaliger Vorkommen)
umfasst 42 Arten. Fir den Untersuchungsraum sind theoretisch ausschlieBlich Vorkommen
streng geschitzter Fledermausarten denkbar. Da es im Plangebiet weder Geb&ude mit ent-
sprechenden Héhlungen noch Altbaumbestande mit Baumhéhlen gibt, kann das Vorhandensein
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten sowie potentieller Quartierstandorte fir diese Artengruppe
ausgeschlossen werden.

Die Liste der Amphibien des Anhang IV der FFH-Richtlinie in Niedersachsen (inkl. ehemalige
Vorkommen) umfasst 11 Arten. Vorkommen dieser Arten sind aufgrund der artspezifischen
Lebensraumanspriiche sowie der vorhandenen Biotopstrukturen ebenfalls nicht zu erwarten.

Die Liste der Libellen des Anhang IV in Niedersachsen (inkl. ehemalige Vorkommen) umfasst 7
Arten. Die Liste der Schmetterlinge des Anhang IV in Niedersachsen (inkl. ehemaliger Vor-
kommen) umfasst 10 Arten (Tag- und Nachtfalterarten). Angesichts der aktuellen Habitataus-
stattung des Gebietes sind keine Vorkommen dieser anspruchsvollen Arten zu erwarten.

Vorkommen von Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie mit Bindung an Gewasser (Weichtiere,
Fische und Rundméauler) sind auszuschlieBen, Heuschrecken-, Hautflligler-, Netzflligler-, Web-
spinnen-, Krebs- und Stachelhduterarten sind nicht im Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten
und infolge dessen flr eine artenschutzrechtliche Betrachtung nicht relevant.

Européische Vogelarten entsprechend Art. 1 EU-VS-RL

Im Bereich der mit Gehdlzen bestandenen Teilbereiche ist mit einem Vorkommen von weitver-
breiteten Arten wie Amsel, Heckenbraunelle oder Rotkehichen zu rechnen. Eine Stérung, Ent-
nahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Nestern) dieser
allgemein haufigen Baum- und Gebuschbruter kann durch SchutzmaBnahmen vermieden wer-
den (d.h. ggf. notwendige Gehdélzentnahmen werden auBerhalb der Brutzeit durchgeflhrt). Ein
Versto3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ist damit auszuschlieBen. Ein Vor-
kommen planungsrelevanter (= gefahrdeter) Baum- und GebUlschbriiter ist aufgrund der Bio-
topausstattung nicht zu erwarten.

Die Umgebung des Plangebietes zeichnet sich ebenfalls nicht durch Strukturen aus, die auf das
Vorkommen geschutzter Vogelarten hinweisen, die das Plangebiet ggf. als Nahrungsbiotop
nutzen kénnten.

Schritte 2 und 3

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass keine artenschutzrechtlichen Konflikte
vorliegen. Weitere Schritte der artenschutzrechtlichen Prifung sind daher nicht erforderlich.

5.4 Zusammenfassung und
abschlieBende Empfehlung

Die Stadt Eschershausen verfolgt das Ziel, mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 33
~Gniesbreite-West“ das seit langem in wesentlichen Teilen gewerblich genutzte Gebiet zwi-
schen Bruchweg und Gniesbreite sowie sidlich der Gniesbreite den zuklnftigen Anforderungen
anzupassen und den vorhandenen Zustand einschlieBlich maBvoller Erganzungen planungs-
rechtlich zu ordnen und langfristig zu sichern.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaB § 13a BauGB als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Dazu ist eine in
diesem Kapitel vorgelegte Uberschlagige Vorprifung des Einzelfalls als Teil der Begrindung
unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien erforderlich.

Die Vorprufung des Einzelfalls kommt zu folgendem Ergebnis:

Die bisherige langjéhrige gewerbliche Nutzung des Plangebiets im weit lberwiegenden Teil des
Plangebiets hat zu einer erheblichen Vorbelastung der Schutzgiiter geflhrt, die allerdings seit
langem planungsrechtlich zulassig und daher im Rahmen dieser Vorprifung nicht zu beurteilen
ist. Hier sind nur zuséatzliche, bisher nicht gegebene Auswirkungen zu betrachten

Fir das Schutzgut Menschen ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen, da es sich
bei dem Vorhaben in wesentlichen Teilen um die Fortschreibung bestehender und seit langem
zulassiger Nutzungen handelt.
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In Bezug auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen und Landschaft sowie Landschaftsbild ist nicht von
erheblichen Auswirkungen auszugehen, da aufgrund der langjdhrigen gewerblichen Nutzung
nur in geringem Umfang von schutzwirdigen Bestanden oder einer besonderen Bedeutung flr
Vielfalt, Eigenart und Schdénheit und damit fir die Erholungseignung auszugehen ist. Im Plan-
gebiet liegt ein gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG auf der stdlich der StraBe
Gniesbreite gelegenen Béschung. Die Flache wird planungsrechtlich durch eine nachrichtliche
Ubernahme in ihrem Bestand gesichert.

Kleine Teilbereiche des Plangebiets werden heute landwirtschaftlich genutzt und sind ruderali-
siert oder mit Gehdlzen bestockt. Fir die auf diesen Teilflachen zu erwartenden Beeintrachti-
gungen sind im Rahmen der Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geeigne-
te KompensationsmaBnahmen entwickelt worden.

In Bezug auf das Schutzgut Flache entsteht kein nennenswerter zusatzlicher Flachenverbrauch,
da der Bebauungsplan der Bestandssicherung mit nur kleinen Arrondierungsmaéglichkeiten dient
und keinen grofB3flachigen zusatzlichen Fldchenverbrauch in der freien Landschaft festsetzt.

Die Ubgrbauung und Versiegelung von Boden wird sich gegenliber dem heute bereits sehr
hohen Uberformungsgrad in den bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen weiter erhéhen.
Dies ist als erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts zu bewerten. Hierflr sind im Rah-
men der Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geeignete Kompensations-
maBnahmen entwickelt worden (s. Anhang).

Fir das Schutzgut Wasser wird das Risiko von Beeintrachtigungen des Oberflachen- und
Grundwassers bei ordnungsgemaBer Nutzung der beabsichtigten Baugebiete als gering ange-
sehen. Im Plangebiet befinden sich keine natiirlichen Oberflachengewasser, so dass das Risiko
von Beeintréchtigungen der Abflusssituation oder von Stoffeintrdgen nicht gegeben ist. Flr die
ordnungsgemane Ableitung bzw. Rickhaltung des Niederschlagswassers trifft der Bebauungs-
plan geeignete Festsetzungen.

Fir das Schutzgut Klima/Luft ist aufgrund des heutigen hohen Versiegelungsgrades in Verbin-
dung mit der geringen Durchgrinung des Plangebiets sowie der Fortschreibung der gewerbli-
chen Nutzungen davon auszugehen, dass gegenliber der heutigen Situation keine zusatzlichen
Belastungen entstehen werden. Das Risiko von zuséatzlichen Beeintrachtigungen durch Luft-
schadstoffe ist bei ordnungsgeméaBer Nutzung als gering einzuschéatzen.

Far das Schutzgut Kultur- und Sachgiter wird das Risiko erheblicher Umweltauswirkungen als
sehr gering eingeschatzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Risiko erheblicher nicht kompensierbarer Um-
weltauswirkungen als gering einzuschétzen ist, eine férmliche Strategische Umweltpriifung
(SUP) oder Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ist daher nicht erforderlich. Fiir die genann-
ten Beeintrachtigungen werden im Rahmen der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes und der Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie der weiteren
Fachgutachten entsprechende KompensationsmaBnahmen abgeleitet.

6 Durchfuhrung
6.1 Bodenordnung

Zur Durchfihrung des B-Planes sind bodenordnende MaBnahmen i.S.v. § 45f BauGB nicht
erforderlich. Die Verfligbarkeit der Grundstilicke ist durch die bereits bestehenden Eigentums-
verhéltnisse gesichert. Im Zuge einer méglichen StraBensanierung des mittleren und 6stlichen
Abschnittes der StraBe Gniesbreite sowie der Erweiterung des mittleren Abschnittes Bruchweg
sind evt. erforderliche Zusatzflachen fiir die Anlage von Parkplatzstreifen und/oder Gehwegen
im Zuge eines Flachentausches mit den angrenzenden Grundeigentiimer/innen zu regeln.

6.2 Kosten und Finanzierung

Bau- und SiedlungsmaBnahmen werden hinsichtlich Grund und Boden direkt von den heutigen
Grundeigentimer/innen umgesetzt. Evt. zukiinftige zusétzliche ErschlieBungs- und Entsor-
gungsmaBnahmen werden Uber die einzelnen &ffentlichen Haushalte sowie Versorgungstrager
mit entsprechenden Abgaberechtsregelungen und bei Bedarf erganzende Stadtebauliche Ver-
trdge zwischen der Stadt Eschershausen und Grundeigentiimern abgewickelt.
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Teil B: Abwagungsubersicht

1  Abwagungsgebot
2 Abwagungsinhalte

3 Gesamtabwagung
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1  Abwagungsgebot

Neben der Darlegung der Ziele und Zwecke des B-Planes sowie der Darlegung der Auswirkun-
gen der Planung fordert § 1(7) i.V.m. § 2(3) BauGB die gerechte Abwagung 6&ffentlicher und
privater Belange gegeneinander und untereinander. Dabei sind zu berlcksichtigen:

« Planungserfordernis gem. § 1(3) BauGB

« Beachtung bindender rechtlicher Vorgaben wie z.B. die Anpassung an die Ziele der
Raumordnung gem. § 1(4) BauGB, des Naturschutz-, Wasser-, Boden- und Abfallrechts,
des Immissionsschutzrechtes u.a.

« Beriicksichtigung betroffener 6ffentlicher und privater Belange gem. § 1(6) BauGB

» Leitlinien und Planungsgrundsatze fir eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gem. § 1(5) BauGB.

2 Abwagungsinhalte

2.1 Planungserfordernis

Mit Aufgabe des Betriebsstandortes der Fa. KANN und dem Bedarf nach Baugrundstiicken
zur erstmaligen planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung fiir gewerbliche und
gemischte Nutzungen im Gebiet der Stadt Eschershausen ST Eschershausen ist die Aufstel-
lung des B-Planes Nr.33 ,,Gniesbreite - West” zur stddtebaulichen Abstimmung und Ordnung
der betreffenden Liegenschaften zwischen Bruchweg und Gniesbreite gem. § 1(3) BauGB er-
forderlich geworden.

2.2 Beachtung bindender rechtlicher Vorgaben

Die Bauleitplane sind gem. § 1(4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Stadt Eschershausen besitzt mit ihrer Kernstadt die zentralértliche Funktion eines Grund-
zentrums. Mit dem vorrangigen Ziel Starkung der bestehenden ortsansassigen Klein- und Mit-
telbetriebe fur Sicherung und Erhalt vorhandener sowie Schaffung neuer Arbeitsplatze fihrt der
vorliegende B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB auf Grundlage der Darstellun-
gen des rechtswirksamen F-Planes eine erstmalige planungsrechtliche Sicherung bereits vor-
handener gewerblicher Nutzungen mit der Mdglichkeit kleinrdumiger Arrondierungen fir Ge-
werbliche Bauflachen und Mischbauflachen durch.

Die Vorgaben des Naturschutz-, Wasser-, Boden- und Abfallrechtes sowie des Immissi-
onsschutzrechtes werden auf Grundlage von Schall-, Verkehrs- und Bodengutachten mit den
im B-Plan getroffenen Festsetzungen von Larm-Emissionschutzkontingenten sowie der Allge-
meinen Vorpriifung des Einzelfalles beachtet.

2.3 Berucksichtigung betroffener Belange

2.3.1 Offentliche Belange

Die wichtigsten 6ffentlichen Belange gem. § 1(6) i.V.m. § 1a BauGB, die bei der Abwagung zu
berlicksichtigen sind, sind im vorliegenden Fall folgende Berlicksichtigungsgebote:

« die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
 die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile

» die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbes.
des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas

» die Belange der Wirtschaft

» die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
» die Belange der geregelten Ver- und Entsorgung

« die Belange des Verkehrs.
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Mit dem vorliegenden B-Plan Nr.33 ,Gniesbreite - West* soll dem 6éffentlichen Belang ,Bereit-
stellung von Gewerbe- und Mischgebietsflachen“ und damit den Belangen Wirtschaft und Ar-
beitsplatze vorrangig Rechnung getragen werden. Den Bediirfnissen nach entsprechenden
Bebauungsmaglichkeiten wird durch erstmalige Schaffung von Planungsrecht gem. § 30
BauGB in einem GE-/ Gl- und einem MI-Gebiet Rechnung getragen.

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden B-Planes sind bzgl. der Belange gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowohl fir die zukinftigen Nutzer/innen des Plangebietes wie
auch far die vorhandenen benachbarten Nutzungen der Altbebauung detaillierte Nachweise wie
z.B. die Prifung von Larmimmissionen aus Gewerbe- und Verkehrslarm geliefert worden, die
ein stadtebaulich geordnetes und vertragliches Nebeneinander nachweisen.

Durch Nach- und Weiternutzung bereits vorhandener gewerblicher Baulichkeiten an der Gnies-
breite wird die Innenentwicklung und die Entwicklung vorhandener Ortsteile gestarkt.

Den Belangen einer menschenwirdigen Umwelt und der Sicherung der natlrlichen Lebens-
grundlagen wird im Wesentlichen durch die Ausfiihrungen der Vorprifung des Einzelfalls ein-
schl. artenschutzrechtlicher Belange gem. § 13a(1) Satz 2 Nr.2 nach Anlage 2 BauGB sowie
der gesonderten Eingriffsregelung Rechnung getragen.

Die geregelte Ver- und Entsorgung ist und wird durch den kompletten Anschluss des Plange-
bietes an die vorhandenen bzw. zu erweiternden Leitungsnetze gewébhrleistet.

Die geordnete sonstige verkehrliche ErschlieBung der festgesetzten Flachen ist durch die
Festsetzung von StraBenverkehrsflachen gesichert. Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfer-
nung zu einer Bushaltestelle und tréagt somit auch den Belangen des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs Rechnung.

2.3.2 Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belange gehdren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

» das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes
» das Interesse, dass bestehende Vorteile nicht geschmalert werden

+ das Interesse an einer ausreichenden Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Die privaten Interessen betreffen im vorliegenden Fall in erster Linie die erstmalig
planungsrechtlich in einer Bauleitplanung abgesicherte bauliche Nutzbarkeit der bisher
gréBtenteils bereits  gewerblich genutzten Flachen. Mit  den vorliegenden
Nutzungsfestsetzungen insbes. hinsichtlich Art und MaB der Nutzung ist dem ausreichend
Genlige getan. Zum anderen berlcksichtigen die gewahlten Festsetzungen die Belange in der
Nachbarschaft vorhandener Nutzungsstrukturen und stellen damit insgesamt eine geordnete
stadtebauliche Gesamtentwicklung sicher.

3 Gesamtabwagung

In der abschlieBenden Gesamtabwagung soll die vorliegende Planung nach den in § 1(5)
BauGB aufgefiihrten Leitlinien Gberprift werden:

» Die Planung soll eine geordnete stéddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozial gerechte Bodenordnung gewahrleisten

» Die Planung soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung férdern

e Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden.
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Die Aufstellung des B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite - West* gewahrleistet insgesamt eine nachhal-
tige, geordnete stadtebauliche Entwicklung. Unter Berilicksichtigung sozialer, ékologischer und
o6konomischer Anforderungen wird er aus dem F-Planes der ehem. SG Eschershausen sowie
den erganzenden Gutachten entwickelt und fligt sich damit in die geplante Gesamtentwicklung
der Stadt Eschershausen ein.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung wird durch die
genauen Regelungen der GrundstlickserschlieBung und -nutzung gewéhrleistet. Mit Grund und
Boden wird durch das vorliegende Konzept der Sicherung bereits vorhandener Gewerbefldchen
einschl. nur geringflgiger Erweiterungen sparsam und schonend umgegangen.
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1. Offentliche Auslegung und
Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 3(2)

i.V.m. § 4(2) BauGB
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1. Offentliche Auslegung und Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 3(2)

i.V.m. § 4(2) BauGB

1.1 Angaben zum Verfahren

Im Zuge des laufenden Bauleitplanverfahrens hat der Entwurf zum B-Plan Nr.33 ,Gniesbreite -
West" der Stadt Stadtoldendorf einschl. Begriindung i.d.F. vom 18.10.2017 in der Zeit vom
05.03.2018 bis 06.04.2018 gem. § 3(2) i.V.m. §§ 4(2) BauGB erstmalig 6ffentlich ausgelegen.

Nachfolgend sind in einer Ubersicht die Verfasser/innen der dabei eingegangenen AuBerungen
und Stellungnahmen zusammengefasst aufgelistet. Die zugehdrigen einzelnen Inhalte, Prifun-
gen und Abwéagungen sind den vorstehenden, jeweils betroffenen Gliederungspunkten dieser
Begriindung zugeordnet:

Folgende Stellungnahmen wurden vorgebracht:

1.2 Ubersicht vorgebrachter AuBerungen

1.2.1 Umweltbezogene Stellungnahmen

LK Holzminden 05.04.2018
Carmen Stache + Oliver Niebling 22.01.2017 + 24.05.2017 + 03.04.2018
Wasserverband Ithbérde/ Wesergland 23.03.2018

1.2.2 Sonstige Stellungnahmen

Carmen Stache + Oliver Niebling 22.01.2017 + 24.05.2017
Industrie- und Handelskammer 03.04.2018
LGLN RD Northeim Katasteramt Holzminden 27.03.2018
LK Holzminden 05.04.2018
Vodafone 05.04.2018
Wasserverband Ithbérde/ Wesergland 23.03.2018

Keine AuBerungen und Stellungnahmen wurden mit Antwortschreiben / e-mail vorgebracht von:

Bundespolizeidirektion Hannover 27.02.2018
BUND - Kreisgruppe Holzminden 10.04.2018
BUND - Landesverband Nds. Hannover 13.04.2018
Freiwillige Feuerwehr SG Eschershausen-Stadtoldendorf 11.03.2018
Gemeinde Holzen 05.04.2018
Gewerbeaufsichtsamt Hildesheim 29.03.2018
Landwirtschaftskammer Niedersachsen 13.03.2018
Polizeikommissariat Holzminden 20.02.2018
Samtgemeinde Bevern 06.03.2018

Samtgemeinde Leinebergland 27.02.2018
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Verfahrensvermerke

PLANERWERKSTATT 3

Planungsbiiro fiir Architektur,
Stadtplanung und Dorferneuerung

Stephanusstral3e 23 - 30449 Hannover
Tel. 0511/44 44 88 - Fax 0511/44 06 93
e-mail: mail@planerwerkstatt3.de
www.planerwerkstatt3.de

(Stempel) (Scheuer)

Hannover, den Planverfasser

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Entwurf des B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-
West" erstmalig vom 05.03.2018 bis 06.04.2018 gem. § 3(2) i.V.m. § 13a BauGB o6ffentlich aus-
gelegen.

Eschershausen, den

(Anders)

Stadt d|rektor ...........................................
Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem 2. Entwurf des B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-
West" vom .....ccocceeenne o] =S gem. § 4a(3) i.V.m. § 13a BauGB erneut 6ffentlich
ausgelegen.

Eschershausen, den

(Anders)

St ad t d |r ekto r ...........................................
Die Begriindung wurde vom Rat der Stadt Eschershausen nach Prifung aller Stellungnahmen
in seiner Sitzung am .........ccceveveeene als Begrindung gem. § 9(8) BauGB beschlossen.
(Grupe) (Anders)
Ratsvor s |t zender .................... St ad t d .i r ekto r .....................................

Die Ubereinstimmung dieser Abschrift der Begriindung des B-Planes Nr.33 ,Gniesbreite-West*
mit der Urschrift wird beglaubigt.

Eschershausen, den

Stadtdirektor Im Auftrage
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Anhang
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