PRAAMBEL

Praambel und Ausfertigung des Bebauungsplanes
(ohne ortliche Bauvorschriften)

Auf Grund des § 1 (3) und des § 10 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) vom
20.07.2017 i.V.m. § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsge-
setzes (NKomVG) vom 01.11.2011 - jeweils i.d.z.Zt. giiltigen Fassung - hat
der Rat der Stadt Eschershausen diesen Bebauungsplan Nr. 33 "Gniesbreite
- West" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen, als Satzung und die Begriindung beschlossen:

Eschershausen, den

Siegel
(Siegel) Anders

Ratsvorsitzender

Stadtdirektor

MaRgebliche Rechtsgrundlagen

FUr den beiliegenden Bebauungsplan Nr. 33 "Gniesbreite - West" gelten

aufler den o.g. Rechtsgrundlagen

- die Verordnung Uber die Bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F.v. 04.05.2017

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) i.d.F.v. 04.05.2017.
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Planunterlage
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Herausgeber:

Angaben und Prasentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das
Niedersachsische Gesetz liber das amtliche Vermessungswesen (NVermG) sowie
durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechts-
gesetz) gesetzlich geschitzt.

Die Verwertung flr nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche
Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standard-
prasentationen ist nur mit Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Kataster-
behdrde zulassig. Keiner Erlaubnis gem. § 5(3) NVermG bedurfen:

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von
Standardprasentationen fur Aufgaben des Wirkungskreises der kommunalen
Korperschaften

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des Vermessungswesens und von
Standardprasentationen durch kommunale Kérperschaften, soweit diese im
Rahmen ihrer Aufgabenerfillung eigene Informationen fiir Dritte bereitstellen.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze
vollstandig nach (L4-167/2016, Stand: 07.09.2016). Sie ist hinsichtlich der Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

LGLN - RD Northeim,
Katasteramt Holzminden

Vermessungsoberamtsrat

Planverfasser

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von

Planungsbiiro fiir Architektur,
Stadtplanung und Dorferneuerung

PLANERWERKSTATT 3

Stephanusstralle 23 - 30449 Hannover
Tel. 0511/44 44 88 - Fax 0511/44 06 93
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www.planerwerkstatt3.de

(Stempel) Scheuer

Hannover Planverfasser

Aufstellungsbeschluss, o6ffentliche Auslegung
und Satzungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Eschershausen hat in seiner Sitzung am
................... die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 "Gniesbreite - West"
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2(1) BauGB am ..............
ortsliblich bekanntgemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Eschershausen hat in seiner Sitzung am
.............. dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 33 "Gniesbreite - West" und der
Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Ort und Dauer
der offentlichen Auslegung wurden am ................ ortsiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben erstmalig vom
05.03.2018 bis 06.04.2018 gem. § 3(2) BauGB i.V.m. § 13a oéffentlich ausgelegen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Eschershausen hat in seiner Sitzung am
............... dem 2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 33 "Gniesbreite - West" und
der Begriindung zugestimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung beschlossen.
Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am .................. orts-
Ublich bekanntgemacht. Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrundung
haben vom ............. ... DIS e gem. § 4a(3) BauGB i.V.m. § 13a 6ffentlich
ausgelegen.

Der Rat der Stadt Eschershausen hat den Bebauungsplan Nr. 33 "Gniesbreite -
West" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB nach Priifung
aller Stellungnahmen gem. §§ 3(2) + 4(2) BauGB in seiner Sitzung am ...................
als Satzung gem. § 10(1) BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Eschershausen, den

Grupe Anders

Ratsvorsitzender Stadtdirektor
Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 33 "Gniesbreite - West" durch die Stadt

Eschershausen ist gem. § 10(3) BauGB am .........cccoevvvvevnnnnn. ortsublich

bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 33 "Gniesbreite - West" ist damit

AM rechtsverbindlich geworden.

Anders

Ratsvorsitzender

Stadtdirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 33
"Gniesbreite - West" ist die Verletzung von Vorschriften gem. § 214 i.V.m. § 215
BauGB beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden.

Eschershausen, den

Stadtdirektor

Erganzendes Verfahren zur Behebung von Fehlern

Zur Behebung von Fehlern i.S. der §§ 214 und 215 BauGB ist ein ergdnzendes
Verfahren gem. § 214(4) BauGB durchgefiihrt worden.

Eschershausen, den

Stadtdirektor

Erneute Inkraftsetzung mit Riickwirkung

Nach Behebung von Fehlern i. S. der §§ 214 und 215 BauGB ist der Bebauungs-

plan Nr. 33 "Gniesbreite - West" durch die Stadt Eschershausen am .....................
ortsublich erneut bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 33 "Gniesbrei-
te - West" ist damit gem. § 214(4) BauGB am .................. mit Ruckwirkung erneut
in Kraft gesetzt worden.

Eschershausen, den

Stadtdirektor

(Siegel)

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Abschrift des Bebauungsplanes Nr. 33 "Gniesbreite -
West" mit der Urschrift wird beglaubigt.

Stadtdirektor

Im Auftrage

Eschershausen, den

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Verfahrensstand 2. ENTWURF §§ 4a(3) + 13a BauGB

Bearbeitungsstand 18.10.2017

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Fir die mit GE (Gewerbegebiet) festgesetzten Flachen wird gem. § 9(1)
Nr.1 BauGB die Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

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

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe

- Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

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

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Nicht zulassig und damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
gem. § 1(5) und (6) Nr.1 BauNVO von § 8(2) und 8(3) BauNVO:

- Vergnigungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe auch in der GréRenordnung unter jeweils
1.200 gm Geschossflache

- Tankstellen

(2) Fir die mit Gl (Industriegebiet) festgesetzten Flachen wird gem. § 9(1)
Nr.1 BauGB die Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Allgemein zulassig gem. § 9(2) BauNVO sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und oéffentliche
Betriebe

- Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie

Ausnahmsweise zuldssig gem. § 9(3) BauNVO sind:

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Nicht zulassig und damit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
gem. § 1(5) und (6) Nr.1 BauNVO von § 9(2) + (3) BauNVO sind:

- Vergnugungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe auch in der GroRenordnung unter jeweils 1.200gm
Geschossflache

- Tankstellen

(3) Fir die mit Ml (Mischgebiet) festgesetzten Flachen wird gem. § 9(1)
Nr.1 BauGB die Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Allgemein zulassig gem. § 6(2) BauNVO sind:
- Wohngebaude

- Geschéfts- und Burogebaude

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

Ausnahmsweise zulassig gem. § 6(2) i.V.m. § 1(5) BauNVO sind:
- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

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

- Vergnigungsstatten

- Einzelhandelsbetriebe auch in der GroRenordnung unter jeweils 800 gm
Geschossflache, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

§ 2 Hohe baulicher Anlagen

(1) Innerhalb der mit GE und Gl festgesetzten Flachen dirfen gem. § 18
BauNVO (Hochstmah fiir die Hohe baulicher Anlagen) die als senkrechtes
Mafl ermittelten duReren Schnittlinien der baulichen Anlagen mit der Ober-
kante der baulichen Anlage das in der Planzeichnung festgesetzte Mal} von
185 m liber NN nicht liberschreiten. Dies gilt nicht fiir Schornsteine,
Fahrstuhlschachte, Antennentrager, Férder- und Transportbander, Silos,
Tanks und Flissigkeitsbehalter sowie untergeordnete Gebaudeteile.

(2) Werbeanlagen i.S. von § 50 sowie gem. Anhang zu § 60(1) Nr. 10.5
NBauO als zulassige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO dirfen das Mafl}
von 10,00 m Uber gewachsenem Boden nicht Gberschreiten.

§ 3 Abweichende Bauweise

In den Baugebietsflachen, fur die gem. § 22(4) BauNVO abweichende
Bauweise (a) festgesetzt ist, sind unter Beachtung der seitlichen Grenzab-
stdnde gem. NBauO Gebaudeldngen bis zu 175 m zulassig.

§ 4 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

(1) Innerhalb der mit GE / Gl festgesetzten Flachen sind gem. § 23(5)
BauNVO aulerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen
i.S. des § 14 BauNVO, Stellplatze sowie untergeordnete Gebaude- und
Lagerplatzteile zuldssig. Sonstige landesrechtliche Vorschriften bleiben
unberihrt (s. auch § 5).

(2) Fur Anschlussbebauungen zwischen baulichen Anlagen innerhalb des
B-Planes Nr.33 "Gniesbreite-West" und den 6stlich angrenzenden Bau-
grundstiicksflachen innerhalb des B-Planes "Gniesbreite" ist eine Uberbau-
ung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen auch mit Hauptgebaude-
und Lagerplatzteilen ausnahmsweise zulassig.

§ 5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit Leitungsrechten zugunsten der Leitungstrager zu belastenden
Flachen sind von Bebauung freizuhalten. Dies gilt auch fir Lagerplatze,
Stellplatze und Garagen i.S. von § 12 BauNVO, Nebenanlagen i.S. von
§ 14 BauNVO sowie Anpflanzungen von Baumen und Strauchern.

§ 6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

(1) Far die auRerhalb des Plangebietes gelegenen Nutzungen (zugrundege-
legte Immissionsorte s. schalltechnisches Gutachten) sind zum Schutz vor
gewerblichen Larmemissionen Regelungen zu max. zulassigen Larmkontin-
genten innerhalb der mit GE festgesetzten Flachen festgesetzt:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der
nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L ex weder tags
(6.00 - 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) Uberschreiten:

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)

Teilflache Lex, tags Lex, nachts
Gl 3* 70 55
GE 11 65 50
GE 12 63 48
GE 13 60 45
GE 14 63 48
Gl 11 68 50

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

Die Prafung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2001 - 12, Abschnitt 5

(2) Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmun-
gen erreicht werden, erhéhte Luftabsorptions- und Bodendampfungsmalle
(frequenz- und entfernungsabhangige Pegelminderungen sowie die meteoro-
logische Korrektur nach DIN ISO 9613-2, Hrsg. Deutsches Institut fir Nor-
mung, Beuth-Verlag Berlin, Oktober 1999) und / oder zeitliche Begrenzungen
der Emissionen kénnen bezlglich der mafigebenden Aufpunkte dem Wert
des flachenbezogenen Emissionskontingentes zugerechnet werden.

Die festgesetzten flachenbezogenen Emissionskontingente sind als "Beurtei-
lungspegel" i.S. der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz vom 26.08.1998 (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm; GMBI. 1998 Seite 503ff) zu verstehen. Dem
gemal ist bei einem schalltechnischen Nachweis nach dem im Anhang A zu
dieser Verwaltungsvorschrift beschriebenen Verfahren vorzugehen.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des
B-Planes, wenn der Beurteilungspegel L den Immissionsrichtwert der TA
Larm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Eine Umverteilung der Emmissionskontingente ist zuldssig, wenn nachgewie-
sen wird, dass der aus den oben festgesetzten Emmissionskontingenten
resultierende Gesamtimmissionswert La nicht Gberschritten wird.

(3) Bezlglich der angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN
45691 ("Gerauschkontingentierung", Hrsg. Deutsches Institut fir Normung
e.V., Beuth Verlag Berlin, Dezember 2006) verwiesen.
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l Nachrichtliche Ubernahme:
Biotop GB 4023 /152
gem. § 30 BNatSchG

gem. § 9(1) Nr. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Industriegebiet

gem. § 9(1) Nr. 1 BauGB

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

31.
3
AHmax  HOhe baulicher Anlagen (HochstmaR)
313
1
Il Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)
Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen gem. § 9(1) Nr. 1 und 2 BauGB
20> a abweichende Bauweise
o offene Bauweise
---------- Baugrenze

e

Verkehrsflachen gem. § 9(1) Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflache mit Strallenbegrenzungslinie

Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen gem. § 9(1) Nr. 12 BauGB

@ Elektrizitat (Umformerstation)

Planungen und Nutzungsregelungen sowie MaRhahmen
und Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft  gem. §9(1) Nr. 20 BauGB

T T 1 Umgrenzung von Flachen flir Malnahmen zum
H H Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
T T Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

|
101

Mit Leitungsrechten zugunsten der Leitungstrager
zu belastende Flachen gem. § 9(11) Nr.21 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen fur die

—@—@— Art der baulichen Nutzungen innerhalb des Baugebietes
gem. § 1(4) BauNvVO

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 33 gem. § 9(7) BauGB
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§ 7 Entwésserung (4) Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch den vorlie- iRy N n ' S
. . . . i . genden Bebauungsplan sind im vorliegenden Fall AusgleichsmaBnahmen 1& ]Ju?'pfilﬁgﬂﬂ ME -
(1) Das in den Gewerbegebiets- (GE) und Industriegebietsflachen (Gl) sowie auRBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des vorliegenden Bebau- " e S L L i T -
den Mischgebietsflachen (MI) innerhalb des Plangebietes anfallende Nieder- ungsplanes vorgesehen: e o __I_f,-;" i, (1
schlagswasser wird gem. Entwasserungsmodell des WVIW mit den vorhan- e : : . 5 K22 Al o
. . . Die fur die im Rahmen dieses B-Planes erstmalig durch bauplanungsrechtlich =y
denen Anlagen bis zu einem Versiegelungsgrad von GRZ 0,4 geordnet abge- max. ermdglichten Bauerweiterungsflachen intern nicht ausgleichbaren Ein- e £ A"“*—-.._._ ;
leitet. Alle auf den o0.g. Baugrundstiicksflachen durch dartiber hinausgehende ) 9 9 9 - 2

Versiegelungen anfallenden zusatzlichen Niederschlagswasser sind auf den
betreffenden Grundsticken zuriickzuhalten sowie gereinigt und gedrosselt
abzugeben.

(2) Das in den Gewerbegebiets- (GE) und Industriegebietsflachen (Gl) sowie
den Mischgebietsflachen (Ml) innerhalb des Plangebietes anfallende
Schmutzwasser, dass durch nutzungs- und produktionsbedingte Verfahren
nicht den Ublichen Vorschriften der allgemeinen Entsorgungsbedingungen
entspricht, ist vor Abgabe in die Kanalisation auf den betreffenden Grund-
stucken vorzuhalten.

HINWEISE

Verfahrensstand 2. ENTWURF §§ 4a(3) + 13a BauGB

Bearbeitungsstand 29.08.2018

(1) Die in der Planzeichnung als Hinweis ibernommenen gestrichelten
Dreiecksflachen dienen dem Nachweis und der Gewahrleistung ausreichen-
der Sichtmdglichkeiten im betreffenden Einmindungsbereich. Zur Freihaltung
des jeweils erforderlichen Sichtfeldes wird darauf hingewiesen, dass gem. §
31(2) Nds. StraRengesetz sichtbehindernde Einrichtungen einschl. Anpflan-
zungen, Bewuchs, Zaune sowie gleichartige Stapel, Haufen u.a. mit dem
Grundstuck nicht fest verbundene Einrichtungen in mehr als 0,80 m Hohe
Uber den angrenzenden Fahrbahnrandern nicht zulassig sind.

(2) Mit Aufstellung des vorliegenden B-Planes Nr.33 "Gniesbreite-West"
werden im stddstlichen Planbereich fir die Flurstiicke 316 / 7 sowie
Abschnitte des Flurstiicks 632 / 761 (Stral’e Gniesbreite) Teilflachen des
rechtswirksamen B-Planes "Gniesbreite" aufgehoben.

(3) In den mit GE, Gl und Ml festgesetzten Flachen ist aufgrund vorhandener
lokaler Bodenverunreinigungen durch Auffullungen mit schadstoffhaltigen
Materialien sowie durch asphalthaltige Bodenbeschichtungen in Gebauden im
Rahmen zukiinftiger (Tief)BaumaRnahmen darauf zu achten, dass die bela-
steten Auffullungen und Baustoffe abfalltechnisch eingestuft und fachgerecht
einer ordnungsgemalfen Entsorgung zugeflhrt werden.

griffe belaufen sich gem. der gesonderten Eingriffsbilanzierung auf max.
18.500 Werteinheiten. Diese sind auf3erhalb des Plangebietes durch geeig-
nete Malinahmen auszugleichen.

Dazu wird im vorliegenden Fall eine Abldsung der Kompensationserforder-
nisse durch die Niedersachsische Landesforsten, Forstamt Neuhaus,
vereinbart. Hierzu wird ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
Eschershausen und den Niedersachsischen Landesforsten geschlossen.
Gegenstand des Vertrags sind die Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen im
Rahmen des Kompensationspools "Neue Hute Solling". Ziel des Projektes ist
die nachhaltige Entwicklung einer halboffenen Waldlandschaft, teilweise unter
Beweidung mit Exmoorponys (s. gesonderte Eingriffsregelung).

Die MalRhahmen 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 flinf Jahren erfolgt eine
einmalige Wertanpassung (Inflationsausgleich).

Der Vollzug der MaRnahmen ist durch den Abschluss des Stadtebaulichen
Vertrags zwischen der Stadt Eschershausen und den Niedersachsischen
Landesforsten gesichert.
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STADT ESCHERSHAUSEN

Lage des Plangebiets und der UmgehungsstraBen Eschershausen

Quelle: Grontmij GmbH Hameln
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