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1. Anlass der Planiinderung

Der Bebauungsplan Nr. 1.82 , Nordliche Bahnhofstrale* (rechtswirksam derzeit in der
Fassung der 2. Anderung vom 20. 06. 2011) setzt neben anderen Nutzungen in seinem
rdumlichen Geltungsbereich auch ein Sondergebiet ,,Einzelhandel* fest, in dem ein
Vollsortimenter mit Getrankemarkt bis zu 2.300 m* Verkaufsfliche, ein Lebensmittel-
Discounter bis zu 800 m? Verkaufsfliche, ein Textilienmarkt bis zu 440 m* Verkaufsfli-
che und ein Drogeriefachmarkt bis zu 620 m* Verkaufsfliche zuléssig sind. Entspre-
chend der seinerzeitigen Stellungnahme der Landesplanungsbehérde zur raumordneri-
schen Vertriglichkeit ist ferner bestimmt, dass die Gesamtverkaufsfliche 4.160 m” nicht
tiberschreiten darf.

Anlass der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist eine von dem Lebensmittel-Discounter
beabsichtigte bauliche Erweiterung u. a. fiir Personalrdume, Kundentoiletten, Anbau
einer Backnische etc. In diesem Zusammenhang sollen auch die Verkaufsfldchen von
bisher rd. 760 m” auf 1.100 m*erweitert werden.

2. Grundlagen und Geltungsbereich der Planinderung

Die Stadt Bad Miinder hat am 18. 08. 2016 beschlossen, den Bebauungsplan fiir einen
Teilbereich zu dndern, um die beabsichtigten Einzelhandelserweiterungen zu ermogli-
chen (3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 ,,Nordliche Bahnhofstrale®).

Am 27. 10. 2016 hat die Stadt Bad Miinder gem. § 16 Niedersédchsisches Raumord-
nungsgesetz (NROG) die beabsichtigte Einzelhandelserweiterung der zustindigen Lan-
desplanungsbehorde (Landkreis Hameln-Pyrmont) mitgeteilt und um raumordnerische
Stellungnahme gebeten.

Die untere Landesplanungsbehdrde hat am 10. 11. 2016 mitgeteilt: ,, Zu der geplanten
Erweiterung des Lebensmittel-Discounters in Bad Miinder (Bahnhofstrasse) von 757 m?
auf 1.100 m? Verkaufsfliche werden seitens der unteren Landesplanungsbehorde keine
Bedenken geltend gemacht. Durch das Vorhaben wird im Wesentlichen lediglich eine
Umsatzumverteilung unter den bestehenden Anbietern erfolgen. Diese Stellungnahme ist
mit der IHK Hannover abgestimmt.*

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nordliche BahnhofstraBe umfasst
raumlich das als ,,SO;“ festgesetzte Teilgebiet in gednderter Abgrenzung (Flurstiicke
122/7,122/15, 122/19, 122/22 und 122/23) sowie den Westteil des Ostlich angrenzenden
Teilgebietes ,,SO,* (umfassend das Flurstiick 122/18 und Teilflichen des Flurstiickes
122/24) (Fliche insgesamt ca. 0,49 ha) sowie ergéinzend hierzu Anderungen, die das
gesamte Sondergebiet ,,Einzelhandel betreffen.

Da die bisherigen Festsetzungen zur zulédssigen Art der baulichen Nutzung (Sonderge-
biet ,,Einzelhandel*) nicht beriihrt werden, entspricht die Anderung des Bebauungspla-
nes weiterhin den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes.



Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nordliche BahnhofstraBe® wird als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfahren gemif3 § 13 a
BauGB durchgefiihrt. Daher wird auf die friihzeitigen Beteiligungsverfahren und eine
erneute Umweltpriifung verzichtet.

3. Gegenstand der Planinderung

Um die geplante bauliche Erweiterung planungsrechtlich zu erméglichen, miissen die
zuldssigen Verkaufsflachen flir den Sortimentsbereich ,,Lebensmittel-Discounter, die
zuldssige Gesamtverkaufsfldche und die im Bebauungsplan durch Baulinien und Bau-
grenzen bestimmten iiberbaubaren Fldachen erweitert und angepasst werden. Daneben
sind die zuldssige Grundfldchenzahl und die Geschossflichenzahl geringfiigig zu erho-
hen und die Vorschriften zur Dachneigung zumodifizieren.

Dariiber hinaus soll im Zuge dieser Planédnderung der vorhandene FuBwegezugang vom
nordlich angrenzenden Laurentiusweg, der in der bisherigen Planfassung nur als nicht
tiberbaubare Fldche und Unterbrechung der entlang des Laurentiusweges festgesetzten
,Fldche zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung* beriick-
sichtigt worden war, nunmehr planungsrechtlich gesichert werden.

Da die Erweiterung der iiberbaubaren Flidchen teilweise zulasten einer bislang als ,,nicht
tiberbaubar* festgesetzten Flache erfolgt, die liberlagernd als ,,Flache zum Anpflanzen
von Bidumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung* festgesetzt und nach § 12 Abs. 1
der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes als Ausgleichsfldchen definiert ist,
ist die verlorengehende Ausgleichsflache zu ersetzen.

Eine innerhalb der nicht iiberbaubaren und iiberlagernd als ,,Fliche zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung* festgesetzten Flidchen entlang des Lau-
rentiusweges gelegene Trafostation, die als Symbol ,,Versorgungsanlage Elektrizitit
(Trafo)* festgesetzt ist, muss wegen der Erweiterung der iiberbaubaren Fldchen eben-
falls verlegt werden.

Weitere Anderungen der Planinhalte sind nicht erforderlich.

4. Zustand des Anderungsbereiches

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 ,,Nordliche Bahnhof-
straBe* umfasst im Wesentlichen das Gebédude eines Einzelhandel-Discounters (I-ge-
schossiges Verkaufsgebdude mit Satteldach und roter Dacheindeckung) mit Anlieferzo-
ne an der Westseite des Gebdudes sowie zugehorigen Einstellplitzen siidlich und ostlich
davon (versiegelte Flidchen). Diese von dem Einzelhandels-Discounter genutzte Bereich
ist nach dem Inkrafttreten der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes aus
dem iibrigen Sondergebiet herausparzelliert worden (Flurstiicke 122/7, 122/15, 122/19,
122/22 und 122/23).



Die von den Parkplatzflichen erschlossene Eingangszone liegt auf der Ostseite des Ge-
biudes. Zu dieser Eingangszone verlduft auch ein FuBweg vom Laurentiusweg, der fiir
die vom Stadtzentrum den Einzelhandelskomplex ansteuernden nicht motorisierten
Kunden die HaupterschlieBung darstellt. Die librigen Flichen nordlich und westlich des
Einzelhandelsgebdudes — zum Laurentiusweg und zur Bahnhofstrafe - sind als begriinte
Fliachen angelegt. Innerhalb dieser Flachen liegt eine kleine Trafostation (ca.3 x 5 m
Grundfliche).

Nordlich und westlich grenzen an das Plangebiet des Anderungsbereiches die Verkehrs-
flachen des Laurentiusweges und der Bahnhofstrae an. Siidlich der Parkplatzflichen
verlduft die Hamel, die von den Einstellplédtzen durch eine im Bebauungsplan festge-
setzte 6,5 m breite Griinfldche getrennt ist. Die Zufahrt zu den gemeinsamen Stellplit-
zen des Sondergebietes erfolgt weiter Ostlich iiber eine Briicke iiber die Hamel.

Ostlich an den Anderungsbereich schlieBen sich weitere Einzelhandelsgebiude (Textili-
en- und Drogeriemarkt im SO,-Gebiet und Vollsortimenter im SO,-Gebiet) sowie weite-
re Stellplatzfldchen an.

S. Inhalt der Plananderung

5.1 Erhohung der zulissigen Verkaufsfliche fiir Lebensmittel-
Discounter und der insgesamt zulissigen Verkaufsfliche

Fiir den derzeit rd. 760 m* Verkaufsfliche umfassenden Lebensmitteldiscounter ist eine
Erweiterung auf 1.100 m* Verkaufsfliche geplant. Fiir diese Verkaufsflichenerweite-
rung liegt eine positive landesplanerische Stellungnahme vor (sieche Abschnitt 2
,Grundlagen und Geltungsbereich der Plandnderung®). Die Verkaufsflichenobergren-
zen fiir Lebensmittel-Discounter sowie fiir die Gesamtverkaufsfliche im Sondergebiet
sind als Konkretisierung der zulédssigen Art der baulichen Nutzung in § 1 Abs. 2 der
textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes festgelegt. Diese textlichen Festsetzun-
gen werden daher wie folgt geiindert (Anderung fett gedruckt):

Bisherige Festsetzung § 1 Abs. 2 Geiinderte Festsetzung § 1 Abs. 2

Im Sondergebiet ,,Einzelhandel* sind Im Sondergebiet ,,Einzelhandel* sind

folgende Einzelhandelsbetriebe zuléssig folgende Einzelhandelsbetriebe zulédssig

1. ein Vollsortimenter mit Getrianke- 1. ein Vollsortimenter mit Getrinke-
markt bis zu 2.300 m* Verkaufsfli- markt bis zu 2.300 m* Verkaufsfli-
che, che,

2. ein Lebensmittel-Discounter bis zu 2. ein Lebensmittel-Discounter bis zu
800 m’ Verkaufsfliche, 1.100 m? Verkaufsfliche,

3. ein Textilienmarkt bis zu 440 m? Ver- | 3. ein Textilienmarkt bis zu 440 m?
kaufsflache und Verkaufsfliche und

4. ein Drogeriefachmarkt bis zu 620 m’ 4. ein Drogeriefachmarkt bis zu 620 m*
Verkaufsfldche. Verkaufsfliache.

Die Verkaufsflidchen diirfen insgesamt Die Verkaufsfldchen diirfen insgesamt

4.160 m* nicht iiberschreiten. 4.460 m? nicht iiberschreiten.




Da nach der Stellungnahme der Landesplanungsbehorde zur raumordnerischen Vertrig-
lichkeit der 1. Anderung und Erweiterung dieses Bebauungsplanes auch die Gesamtver-
kaufsfldche des Einzelhandelsstandortes im Bebauungsplan festzulegen war, wird auch
diese entsprechend erhéht (§ 1 Abs. 2 Satz 2 der textlichen Festsetzungen). Diese Ande-
rung gilt demnach fiir das gesamte, die Teilgebiete SO,, SO, und SO, umfassende Son-
dergebiet.

5.2 Erhohung der Grundflichenzahl (GRZ) und der Geschossfla-
chenzahl (GFZ)

Da die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4 durch die vorhandene Bebauung be-
reits mehr oder weniger ausgeschopft ist, wird die Grundfldchenzahl auf 0,45 erhoht.

In § 2 Abs. 3 der textliche Festsetzungen war bisher festgelegt, dass die Festsetzung zur
zulidssigen Grundflichenzahl bzw. deren Uberschreitung summarisch fiir das gesamte
aus den Teilgebieten SO,, SO, und SO, bestehende Sondergebiet ,,Einzelhandel* gilt.
Diese Regelung bleibt unverindert, so dass auch die neue — erhohte — GRZ fiir das ge-
samte Sondergebiet gilt.

Damit die angestrebte flache Bebauung nicht durch weitere Halbgeschosse (unterhalb
der Vollgeschossgrenze) ,,unterlaufen* wird, war auch fiir das SO,- und das SO,-Gebiet,
in denen nur I Vollgeschoss zuldssig ist, eine der GRZ entsprechende GFZ festgesetzt
und in § 3 der textlichen Festsetzungen ergiinzend bestimmt worden, dass die GeschoB3-
flichen von Nichtvollgeschossen auf die zuldssige Geschossflache anzurechnen sind.
Da diese Regelung weiter gilt, ist in den SO,- und SO,-Gebieten auch die GFZ entspre-
chend der erhohten GRZ anzupassen.

Hinweis: Die verstehend erliuterten drei Anderungen (Erhchung der Gesamtverkaufs-
flache, der Grund- upd der Geschossflachenzahl) gelten nicht nur im rdaumlichen Gel-
tungsbereich der 3. Anderung, sondern fiir das gesamte Sondergebiet ,,Einzelhandel®.

53 Erweiterung der iiberbaubaren Fliachen

Die bauliche Erweiterung des Lebensmittel-Discounters im SO,-Gebiet soll im Wesent-
lichen nach Norden erfolgen. Deswegen werden die hier bislang durch eine Baulinie ab-
gegrenzten iiberbaubaren Fldchen an den Laurentiusweg verschoben (Grenzbebauung
entlang des Laurentiusweges zulissig).

Da die Bebauung im Norden des SO-Gebietes wesentlicher Teil der Abschirmung vor
Emissionen der siidlich gelegenen Stellplatzanlagen ist (Schallschutz), war durch die
Baulinie eine Bebauung an dieser Stelle zwingend vorgeschrieben. Diese verbindliche
Festlegung des Standortes der Bebauung wird durch die Beibehaltung einer Baulinie
{ibernommen.'

' Da es aus Griinden des Schallschutzes aber nicht erforderlich ist, dass genau auf der Baulinie gebaut

wird, bleibt das nach § 5 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes mogliche Zuriick-
weichen von der Baulinie um bis zu 5 m weiterhin zuléssig.




Daneben wird bei der Verlegung der iiberbaubaren Flichen auch der neu festgesetzte
Weg vom Laurentiusweg beriicksichtigt: Die Ostliche Baugrenze im SO,-Gebiet wird
um etwa 1 m verlegt (zuldssige Grenzbebauung entlang des Weges).

54 Modifizierung der Vorschriften zur Dachneigung

In § 14 (,,Dachformen und Dachneigung*) der textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ist unter Absatz 3 bestimmt, dass ,,untergeordnete Bestandteile* von Da-
chern sowie Garagen und Nebengebidude von den Vorschriften zur Dachneigung und
zur Farbwahl der Bedachung ausgenommen sind.

Die seitlichen Erweiterungen des bestehenden Gebédudes sollen mit Flachdédchern iiber-
dacht werden. Da dies etwa 13 bis 14 % der gesamten Dachflidche ausmacht und es da-
mit fraglich ist, ob dies noch als ,,untergeordneter Bestandteil bzw. Anteil der Dachfli-
che einzustufen ist, wird die Regelung des § 14 Abs. 3 der textliche Festsetzungen um
den Zusatz ergénzt, dass Anteile bis zu 15 % der Dachfldche von den Vorschriften aus-
genommen sind.

5.5 Verlegung einer ,,Versorgungsanlage Elektrizitiat (Trafo)*

Innerhalb der im Zuge dieser Anderung nach Norden ausgedehnten iiberbaubaren Fli-
chen liegt derzeit eine Trafostation, die im Zuge der Erweiterungsmallnahmen verlegt
werden muss. Diese auch im Bebauungsplan als Symbol ,,Versorgungsanlage Elektrizi-
tit (Trafo)* festgesetzte Anlage wird nach Westen in die verbleibenden nicht liberbau-
baren Flichen verschoben. Wegen des geringen Flidchenanspruches wird diese Anlage
weiterhin nur als Symbol ohne Flachenbezug festgesetzt.

5.6 Festsetzung eines FuBlweges

Da die Einzelhandelsnutzungen fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer auch vom
Laurentiusweg her zuginglich sein sollten, war ein solcher Zugang im Bebauungsplan
bereits vorgesehen gewesen. Allerdings war dieser Zugang nur durch eine nicht iiber-
baubare Flache und eine ,,Aussparung® innerhalb der entlang des Laurentiusweges fest-
gesetzten ,,Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflan-
zung* beriicksichtigt worden.

Im Zuge der Erweiterung des Verkaufsgebidudes des Lebensmittel-Discounters wird
dieser Weg nunmehr planungsrechtlich gesichert und als private Verkehrsfldche der
besonderen Zweckbestimmung ,,Fuf3- und Radweg* zwischen dem Laurentiusweg und
den Parkplatzflichen des Sondergebietes festgesetzt.

5.7 Ersatz der Ausgleichsfliichen

Die Erweiterung der iiberbaubaren Flachen nach Norden erfolgt liberwiegend zulasten
einer als ,,Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung'
festgesetzten Fliche. Diese ,,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und son-
stiger Bepflanzung* ist nach § 12 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
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planes als Ausgleichsfliche definiert.” Diese verlorengehende Ausgleichsfliche mit ei-
nem Flichenumfang von etwa 500 m” ist zu ersetzen.

Nach der zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nordliche
Bahnhofstra3e* erarbeiteten Eingriffsregelung sind die im Plangebiet festgesetzten
,Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung* mit
dem Wertfaktor 3 angesetzt (siehe Eingriffsregelung, S. 6, Tabelle 1 ,,Flichenwerte der
Biotoptypen im Vergleich zwischen Bestand und Planung®, Zeile 7). Der Wertverlust
durch die in Anspruch genommene Fliche betréigt daher ca. 500 m” x Wertfaktor 3 =
1.500 m* Werteinheiten/Flichenwertiquivalente.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung der Eingriffsregelung hatte ergeben, dass der
Wertverlust, der durch die im Plangebiet zulédssigen Eingriffe eintritt, durch die im
Plangebiet bestimmten Ausgleichsmaflnahmen nicht vollstéindig innerhalb des Plange-
biet ausgeglichen werden kann: Es verblieb ein Ausgleichsbedarf von ca. 6.800 m* Fli-
chenwertdquivalenten, der auBlerhalb des Plangebietes durch ,,externe Ausgleichsmal3-
nahmen* ausgeglichen werden mussten. Hierfiir wurden zwei im Eigentum der Stadt
Bad Miinder befindliche Flidchen als Ausgleichsflicheni.S.d. § 1 a Abs. 3 BauGB
(,,sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereit gestellten
Fldachen* auBerhalb des Plangebietes) bestimmt. Diese Fldchen liegen im Bereich der
Rahlmiihle am westlichen Ortsrand von Bad Miinder.

Zu diesen externen Ausgleichflichen wurde in der Eingriffsregelung ausgefiihrt: ,, Fiir
die verbleibenden Kompensationsanspriiche von ca. 6.800 Werteinheiten soll auf exter-
ne Ausgleichsfldchen im Zusammenhang mit der geplanten Verlegung und Renaturie-
rung der Hamel zugegriffen werden. Die Hamel soll unter der Projekttrigerschaft der
Stadt Bad Miinder im Bereich der Rahlmiihle auf einer Linge von ca. 680 m in ein ge-
schwungenes Gewdsserbett verlegt und mittels Umgehung des Sohlabsturzes durchgdn-
gig gemacht werden. Hierfiir werden beiderseits des verlegten Flussbettes im Rahmen
des Projektes Mafinahmen zur naturnahen Gestaltung getroffen. Die erforderlichen
Kompensationsmafinahmen im Umfang von 6.800 Werteinheiten werden im engen
rdumlichen Zusammenhang mit der Verlegung und Renaturierung der Hamel auf ge-
meindeeigenen Flurstiicken im Kreuzungsbereich der Kreisstrafie 72 mit der ehemali-
gen Bahntrasse durchgefiihrt. Dazu werden das Flurstiick Nr. 813/2 in Gdéinze (ca. 800
gm) und das Flurstiick Nr. 398/131 nordlich der verlegten Hamel anteilig mit ca. 2.600
gm (Gesamtgrofle des Flurstiicks 10.503 gm) in Anspruch genommen. Die Fldchen sind
aus der ackerbaulichen Nutzung zu nehmen und als halbruderale gewdissernahe Gras-
und Staudenfluren zu entwickeln. Innerhalb der Fldchen sind zur Erhéhung der Struk-
turvielfalt und Aufwertung des Landschaftsbildes abschnittsweise biotopaufwertende
Mafnahmen vorzusehen (Anpflanzungen von Einzelbdumen und Baumgruppen der
Hart- und Weichholzaue). Damit kébnnen die heutigen Fldchen im friihen Brachestadium
in ithrer Wertigkeit um zwei Stufen aufgehoht werden. Damit ist die Kompensation in
vollem Umfang einzulosen. Die verbleibenden Anteile des Flurstiickes Nr. 398/131 kon-

2 »~AusgleichsmaBinahmen i. S. d. § 1 a Abs. 3 BauGB sind (...) die festgesetzten Flichen zum Anpflan-

zen von Béumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung einschlielich der gem. § 10 dieser textlichen
Festsetzungen festgesetzten Pflanz- und sonstigen Mafnahmen.*



nen fiir weitere Kompensationsmafsnahmen herangezogen werden.* (Eingriffsregelung,
S.9f)
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Ubersichtsplan: Lage der externen Ausgleichsflichen (im Original M. 1:5.000)

Auf den noch nicht fiir Ausgleichsmafnahmen in Anspruch genommenen Fldchen wer-
den als Ersatz fiir die im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nordli-
che BahnhofstraBe* verloren gehenden 1.500 Werteinheiten 750 m* durch die vorste-
hend beschriebenen biotopaufwertende MaBBnahmen um zwei Wertstufen aufgewertet
(Ausgangswert 2, Zielwert 4: 750 m* x 2 = 1.500 m’ Flachenwertéiquivalente).

Im Bebauungsplan Nr. 1.82 ,,Nordliche Bahnhofstrale* sind als ,,externe* Ausgleichs-
flachen bestimmt die in rdumlicher Nihe zueinander gelegenen Flurstiicke 813/2 in der
Flur 1 der Gemarkung Hamelspringe und 398/131 in der Flur 17 der Gemarkung Bad
Miinder.

Bei die Realisierung der vorgeschriebenen externen Ausgleichsmafinahmen sind jedoch
auch Teilflachen der zwischen diesen beiden Flurstiicken gelegenen Flurstiicke 130/2
und 410/192 (beide in der Flur 17 der Gemarkung Bad Miinder) einbezogen worden, die
sich ebenfalls im Eigentum der Stadt Bad Miinder befinden.

Zur Ergénzung der externen Ausgleichsfldchen stehen daher aktuell nicht nur die in der
bisherigen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 ,,Nordliche Bahnhofstralle’* bezeich-
neten Flurstiicke, sondern auch die iibrigen beiden Flurstiicke (130/2 und 410/192) zur
Verfligung.
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Externe Ausgleichsflichen mit Ausgleichsflachen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
(im Original 1:1.000)

6. Nicht von der Planiinderung betroffene und unver-
andert weiter geltende Festesetzungen des Bebau-
ungsplanes

6.1 Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzungen

Die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung gelten — mit Ausnahme der

neuen GRZ/ GFZ (siehe Abschnitt 5.2 ,,Erh6hung der Grundfldchenzahl [GRZ] und der

Geschossfldchenzahl [GRZ]) - unverdndert weiter. Dabei ist zu beachten, dass die Un-

terteilung des festgesetzten Sondergebietes ,,Einzelhandel* in die drei Teilgebiete SO,,

SO, und SO, keine Gliederung hinsichtlich Art und Mal} der zulidssigen Nutzungen dar-

stellt, sondern ausschlieBlich erfolgt wegen

- unterschiedlich zulédssiger Anzahl von Vollgeschossen und infolgedessen unter-
schiedlicher GeschoBfldchenzahl,

- unterschiedlich zulédssiger Hohen der baulichen Anlagen und

- des unterschiedlichen naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarfes, der sich zum
Ausgleich der durch diesen Bebauungsplan zulidssigen Eingriffe in den verschiede-
nen Teilgebieten ergibt (siehe hierzu Abschnitt 7 ,,Umwelt*).

In § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 3 der textliche Festsetzungen wurde daher bestimmt, dass die
Festsetzungen zur zuldssigen Art der Nutzung und zur zuldssigen Grundfldchenzahl
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bzw. deren Uberschreitung summarisch fiir das gesamte aus den Teilgebieten SO,, SO,
und SO, bestehende Sondergebiet ,,Einzelhandel* gilt.’

6.2 Sonstige Festsetzungen

Auch die Festsetzung zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstiger Bepflan-
zung, insbesondere die in § 10 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen vorgeschriebene
Fassadenbegriinung, gelten unverédndert weiter.

Ebenfalls unverindert gelten die Regelungen zur ErschlieBung wie die Beschrinkung
der Kfz-ErschlieBung auf eine Zu- und Abfahrt von Siiden von der Kreisstrale 72 und
die Festsetzung des an das Sondergebiet anschlieBenden Abschnittes der Bahnhofstrale
als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt.*

Hinsichtlich der sonstigen Erschlieung (Ver- und Entsorgung) ergeben sich ebenfalls
keine neuen Anforderungen, da das Plangebiet der 3. Anderung bereits vollstindig er-
schlossen ist. Lediglich die zur Stromversorgung des Plangebietes erforderliche Trafo-
station erhilt einen neuen Standort (siehe Abschnitt 5.5 ,,Verlegung einer ,,Versor-
gungsanlage Elektrizitit [Trafo]*).

6.3 Sonstige Gestaltungsvorschriften

Der Bebauungsplan Nr. 1.82 ,,Nordliche Bahnhofstra3e* enthilt auch Gestaltungsvor-
schriften, die bis auf die Modifikation zur Dachneigung (siehe Abschnitt 5.4) ebenfalls
unveridndert weiter gelten.

Im SO,-Gebiet sind nur geneigte Déacher mit einer Dachneigung von mindestens 18°
zugelassen, die eine Bedachung im Farbspektrum ,,rot* / ,,rotbraun* aufweisen miissen
(siehe textliche Festsetzungen § 14 Abs. 1 und 2). Zur Farb- und Materialwahl der Ge-
biude ist in § 15 Abs. 1 und 2 der textlichen Festsetzungen auBBerdem festgesetzt, dass
die AuBenwandflidchen der Gebidude zu mindestens 25 % in Klinker im Farbton ,,rot*/
,rotbraun* ausgefiihrt werden miissen, wobei das Bezugsmal} der 25 % die geschlossene
AuBenwandfldche — also ohne Tiir- und Fensteroffnungen oder sonstige verglaste Ge-
biudeabschnitte — ist. Diese verklinkerten Fassadenabschnitte miissen

eine Mindestbreite von 40 m aufweisen,

in ihrer Hohe die gesamte Auenwandfliche umfassen und

- sowohl auf der Nord- als auch der Siidseite nachgewiesen werden.

Ebenfalls unverédndert gelten die ,,spezifisch® fiir das SO,-Gebiet getroffenen Festsetzungen zur An-

zahl der Vollgeschosse, zur Grundflidchenzahl und zur Gebdudehdhe:

* In SO,-Gebiet sind abweichend von den 0Ostlich angrenzenden Teilgebieten zwei Vollgeschosse und
dementsprechend eine erhohte Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) festgesetzt und

* es sind dementsprechend groBere maximale Gebdudehohen zuldssig (8,5 m).

Diese Festsetzung betrifft nicht das im Anderungsbereich gelegene SO,-Gebiet, sondern die StraBen-

verkehrsflache der Bahnhofstra3e, die aulerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieser 3. Ande-

rung des Bebauungsplanes liegt.
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Allerdings ist hier zu beachten, dass die Vorschrift fiir die AuBenwandgestaltung nicht
fiir einzelne Gebidude, sondern fiir das Baugebiet bzw. die drei Teilgebiete SO,, SO, und
SO, summarisch gilt’ (textliche Festsetzungen § 15 Abs. 3).

7. Umwelt

Zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nérdliche Bahnhof-
straBBe* ist ein Umweltbericht gem. § 2 a BauGB erarbeitet worden, der die Erhebung
des Umweltzustandes und die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
beinhaltet sowie die Eingriffsregelung, in der die zur Vermeidung, Minderung und Aus-
gleich unvermeidbarer nachteiliger Auswirkungen erforderlichen MaBBnahmen dargelegt
sind.

Hiernach war das Plangebiet in ,,Nichteingriffsflichen®, ,, Eingriffsflachen und ,,Fli-
chen mit Ausgleichsfunktion® zu unterteilen. Da das SO,-Gebiet vor der Beplanung
durch den Bebauungsplan Nr. 1.82 ,,Nordliche Bahnhofstrae im Geltungsbereich Be-
bauungsplanes Nr. 1.26 ,,Miihlenweg* lag und vollstindig versiegelt werden durfte,
handelt es sich um eine ,,,,Nichteingriffsflache®. Die seinerzeit innerhalb dieses Gebietes
neu festgesetzten ,,Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Be-
pflanzung* waren daher ,,Flachen mit Ausgleichsfunktion®.

Die im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 ,,Nérdliche Bahnhofstrafe*
beeintrichtigten ,,Flachen mit Ausgleichsbedarf* werden durch externe AusgleichsmaB-
nahmen ersetzt (siche Abschnitt 5.7 ,,Ersatz der Ausgleichsfldchen®).

Hinsichtlich der Immissionssituation ergeben sich durch die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1.82 ,,Nordliche Bahnhofstrale* keine beachtliche Verdnderungen: We-
der wird die GroBe der Stellplatzanlagen erweitert, noch deren Standort verdndert. Es
werden auch keine neuen empfindlichen Nutzungen zugelassen, die ggf. durch die um-
gebenden Verkehrsflichen beeintrdachtigt werden konnten.

8. Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

- Aufstellungsbeschluss gefasst vom Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Miinder am
Deister am 18. 08. 2016 und ortsiiblich bekannt gemacht am ... ... 201...

- Der Entwurf der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nord-
liche Bahnhofstrale* wurde ausgearbeitet von der PLANERWERKSTATT 1, Hannover,
am ... ... 2017.

- Auslegungsbeschluss gefasst vom Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Miinder am
Deister am ... ... 2017 und ortsiiblich bekannt gemacht am ... ... 2017. Der Entwurf

Bei mehreren Gebiduden darf die Aulenwandfldche aller Gebdude addiert werden. Der Nachweis der
25-%-igen Einhaltung der Farb- und Materialvorschriften bezieht sich dann auf die Gesamtauf3en-
wandfldche innerhalb des Baugebietes.
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der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nordliche BahnhofstraBe lag in der
Zeit vom ... ... 2017 bis zum ... ... 2017 offentlich aus.

Der Rat der Stadt Bad Miinder in seiner Sitzung am ... ... 2017 nach Priifung der ein-
gegangenen Anregungen die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 ,,Nordliche
Bahnhofsstra3e* als Satzung beschlossen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.82 , Nordliche BahnhofsstraBe® ist mit
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am ... ... 2017 in Kraft getreten.

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Bad Miinder in seiner Sitzung am ... ...
2017 als Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Bad Miinder, den ... ... 2017

Biirgermeister

(Biittner)
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Anhang:

Textliche Festsetzungen

Die im Rahmen der 3. Anderung geénderten Festsetzungen sind farbig (§ 1 Abs. 2
und § 14 Abs. 3), die die 3. Anderung des Bebauungsplanes nicht betreffenden
Festsetzungen sind kursiv gedruckt. Der bisherige § 16 (,Werbeanlagen™) ist bereits
am 29.10.2013 auBer Kraft getreten.

I. Bodenrechtliche Vorschriften

8§ 1 Zulassige Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet

(1) In dem aus den Teilgebieten SO;, SO, und SO; bestehenden Sondergebiet der

Zweckbestimmung ,Einzelhandel® sind zuldssig

1. Einzelhandelsbetriebe gemal Absatz 2,

2. nicht stérende Handwerksbetriebe i. S. d. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

3. Geschafts- und Bilrogebdude (einschlieBlich Gebdude fir freie Berufe) i. S. d. §
6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

4. gastronomische Einrichtungen und Beherbergungsbetriebe i. S. d. § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO,

5. Verwaltungs-, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Ein-
richtungeni. S. d. § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO sowie

6. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Bauliche und sonstige Nutzungen nach Nr. 2 bis 6 sind nur zuldssig soweit sie mit

der Zweckbestimmung des Sondergebietes vereinbar und einzeln und in ihrer Ge-

samtheit der in Nr. 1 bestimmten Hauptnutzung rdumlich untergeordnet sind.

(2) Im Sondergebiet ,Einzelhandel" sind folgende Einzelhandelsbetriebe zulassig
1. ein Vollsortimenter mit Getrdnkemarkt bis zu 2.300 m? Verkaufsflache,

2. ein Lebensmittel-Discounter bis zu 1.100 m? Verkaufsfliche,

3. ein Textilienmarkt bis zu 440 m? Verkaufsflache und

4. ein Drogeriefachmarkt bis zu 620 m? Verkaufsflache.

Die Verkaufsflichen diirfen insgesamt 4.460 m? nicht iiberschreiten.

(3) Die vorstehenden Vorschriften der Absatze 1 und 2 gelten summarisch flr das

aus drei Teilgebieten (SO,, SO,, SO3) bestehenden Sondergebiet ,Einzelhandel".

§ 2 Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) und zulassige
Uberschreitung der GRZ

(1) Im Sondergebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch Anlagen

nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO (Garagen, Stellplatze und deren Zufahr-
ten, Tiefgaragen) bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.
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(2) Eine weitere Uberschreitung bis zu einer GRZ bis 0,9 kann zugelassen werden,
wenn die in § 8 Abs. 3 und § 10 Abs. 1 vorgeschriebene Mindestanzahl der zu
pflanzenden Baume innerhalb des Sondergebietes liberschritten wird.

(3) Die zulassige Grundfldchenzahl und die nach Absatz 1 und 2 zuldssige Uber-
schreitung ist summarisch flir das gesamte, aus den Teilgebieten SO, SO, und
S0O; bestehende Sondergebiet ,Einzelhandel®™ zu ermitteln.

8§ 3 Anrechnung der GeschoBflache in Nichtvollgeschossen
auf die GeschoBflachenzahl (GFZ)

Die GeschofB3flache von Nichtvollgeschossen im Sondergebiet ist auf die im Bebau-
ungsplan festgesetzte zulassige GeschoBflachenzahl anzurechnen.

8§ 4 Zulassige Hohen baulicher Anlagen

(1) In Sondergebiet sind bauliche Anlagen zulassig

- im SO;-Gebiet bis zu einer H6he von maximal 8,5 m und

- im S0O,- und SOs-Gebiet auf einer Lange von mindestens 50 m bis zu einer H6-
he von maximal 6 m, im Gbrigen bis zu einer H6he von 7,5 m.

Untergeordnete Gebdudeteile und Dachaufbauten sind von den Héhenbeschran-

kungen ausgenommen werden, soweit sie die vorstehenden HéchstmaBe um nicht

mehr als 1,5 m Uberschreiten.

(2) Bezugsmalle der in Absatz 1 festgesetzten Hoéhen ist sind Hohe des Fertigful3-
bodens des Erdgeschosses und die Oberkanten der Gebaude. Die H6he des Fer-
tigfuBboden des Erdgeschosses darf eine Hohe von 107,6 m G. NN. nicht tUber-
schreiten. Unterschreitet die tatsachliche Héhe des FertigfuBbodens des Erdge-
schosses die in Satz 2 festgesetzte maximale Hohe, so darf die Differenz auf die
nach Absatz 1 festgesetzten H6hen hinzugerechnet werden.

§ 5 Baulinien

(1) Von der festgesetzten Baulinie darf um maximal 5 m zurlickgewichen wer-
den.

(2) Ein weiteres Zurtckweichen von der Baulinie bzw. ein Verzicht auf Bebauung
kann zugelassen werden, wenn der schalltechnische Nachweis erbracht wird, dass
trotz des Zurickweichens oder die nicht durchgehende Bebauung an den Randern
der angrenzenden Baugebiete die gebietsspezifischen schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau™ nicht tberschritten wer-
den.

§ 6  Briicken (Uberbauung Hamel)

Bei der nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssigen Uberbauung der Hamel ist
der Gewédsserquerschnitt (Wasser- und Béschungsverlauf) nach MaBgabe der wasserrechtli-
chen Genehmigung herzustellen. Bei Vorliegen entsprechender wasserrechtlicher Geneh-
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migungen darf von dem im Bebauungsplan festgesetzten Standort um bis zu 5 m abgewi-
chen werden.

§7 FuB- und Radwege in offentlichen Grinflachen

In den d&ffentlichen Griinflichen sind FuB- und Radwege entsprechend des im Plan gekenn-
zeichneten Verlaufes vorzusehen. Die genaue Lage und Dimensionierung des Weges ist
nach den Anforderungen der Griinflichengestaltung und den verkehrlichen Anforderungen
beim Ausbau der 6ffentlichen Griinflachen festzulegen.

§ 8 Lage, Ausformung und Bepflanzung von Stellpldtzen

(1) Stellplatze sind gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der gekennzeichneten
Flachen zulassig.

(2) Die Einstellplatze und die Fahrgassen innerhalb der nach Absatz 1 zuldssigen
Stellplatzanlage sind asphaltiert auszufiihren.

(3) Bei Stellplatzanlagen ist je 8 Einstellplatze mindestens ein standortgerechter
Baum innerhalb der festgesetzten Stellplatzflache vorzusehen und dauerhaft zu
erhalten. Dabei ist eine Baumscheibe von min. 6 m? pro Baum vorzusehen. Soweit
die Geometrie der Stellplatzanlage einen Nachweis der erforderlichen Anzahl der
Baume nicht erlaubt oder erheblich erschwert, dirfen maximal 20 % der nach
Satz 1 erforderlichen Baume an anderen Stellen innerhalb des festgesetzten Son-
dergebietes nachgewiesen werden.

§ 9  Anzupflanzende Einzelbdume

(1) An den im Plan festgesetzten Standorte fiir anzupflanzende Einzelbdume innerhalb der
6,5 m breiten Griinfldche zwischen der Hamel und dem Sondergebiet sind Linden der Quali-
tdt 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12 bis 14 cm, zu pflanzen.

(2) An den im Plan festgesetzten Standorten flir anzupflanzende Einzelbdume innerhalb der
nach § 10 Abs. 3 dieser textlichen Festsetzungen bestimmten Fldche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind heimische
Laubbdume der Hart- und Weichholzaue Qualitdt Hochstamm/Stammbusch, 3 x verpflanzt,
mit 14 bis 16 cm Stammumfang, gemessen in 1 m H6he zu pflanzen.

(3) An den Ubrigen im Plan festgesetzten Standorten flir anzupflanzende Einzelbdume sind
heimische Laubbédume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (Hochstdmme mit einem
Stammumfang von mindestens 14-16 cm).

(4) Von den im Plan festgesetzten Baumstandorten darf um maximal 5 m abgewichen wer-
den.

8§ 10 Flachen und sonstige Regelungen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

(1) In den im Plan mit <1> gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstiger Bepflanzung sind vorhandene Bodenversiegelun-
gen zu entfernen. Zur Einbindung des Sondergebietes in das Stadtbild ist eine
flachige Bepflanzung aus standortheimischen Strauchern (verpflanzt, Hé6he min-
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destens 60 - 80 cm) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Zum Aufbau einer

raumwirksamen Pflanzkulisse ist zusétzlich pro angefangene 100 m? der mit <1>

bezeichneten Flache ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten

(Hochstémme mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm). Innerhalb der

mit <1> gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und

sonstiger Bepflanzung sind dartber hinaus zuldssig Nebenanlagen

- zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (Trafoanlagen) und

- Unterstellméglichkeiten flir den 6ffentlichen Personennahverkehr (Buswarte-
hauschen).

Die innerhalb dieser Flache festgesetzten Einzelbaumstandorte diirfen auf die nach

Satz 3 vorgeschriebene Anzahl der Baume angerechnet werden.

(2) In der im Plan mit <2> gekennzeichneten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strdu-
chern und sonstiger Bepflanzung ist zur Abschirmung des Sondergebietes gegenliber den
angrenzenden Grinfldchen die Anlage einer raumwirksamen Pflanzung auf der Ostseite des
Plangebietes vorzusehen. In dem festgesetzten Streifen sind standortheimische Strducher
(verpflanzt, Hohe mindestens 60 - 80 cm) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

(3) In den nach Absatz 1 und 2 festgesetzten Flachen sind Zugange flir FuBwege
bis zu einer Breite von 2,5 m zulassig.

(4) In den SO-Gebieten SO;, SO, und SOs3 sind nach Osten und Norden gerichtete
fensterlose Fassadenabschnitte mit Rankgewachsen zu begriinen. Die durch Rank-
gewdchse begriinten Fassadenabschnitte missen eine Mindestbreite von 1,5 m
und einen Abstand untereinander von héchstens 3,5 m aufweisen. Der Mindestab-
stand darf um das MaB erhéht werden, durch das die Mindestbreite der durch
Rankgewachse begriinten Fassadenabschnitte tGberschritten wird. Die erforderli-
chen Rankhilfen sind bei Gebauden mit geneigten Dachern bis zur Dachtraufe bzw.
zum Giebeldreieck, bei Gebauden mit Flachdachern Gber die gesamte Fassaden-
héhe anzubringen.

§ 11 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(1) Soweit in den nachfolgenden Absatzen nichts anderes bestimmt wird, sind die festge-
setzten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft vollstédndig mit Landschaftsrasen anzulegen. Die innerhalb dieser
Flachen festgesetzten FuB- und Radwege sind mit wassergebundener bzw. wasserdurchlas-
siger Decke anzulegen.

(2) Im Bereich der mit (a) gekennzeichneten Fléche ist auf einer Flache von 1.200 m? eine
Streuobstwiese mit mindestens 35 Obstbaum-Hochstammen ,Alter Sorte" anzulegen. Die
Wiese ist zweimal im Jahr zu mahen (Mai / Juni und Juli / August, Entfernen des Mahgutes,
keine Dingung). Aus Griinden des Genressourcenschutzes (Erhalt autochthoner Baum- und
Strauchbestande) ist nur herkunftsgesichertes Pflanzgut aus dem Wuchsbezirk des sidnie-
dersdchsischen Berg- und Hiigellandes zu pflanzen. Die nach Satz 1 vorgeschriebene
Streuobstwiese ist auBerhalb der im Plan zum Ausgleich verloren gehenden Retentionsvo-
lumens gekennzeichneten Abgrabung vorzusehen.

(3) Im Bereich der mit (b) gekennzeichneten Flache sind zur naturnahen Versickerung,
Verdunstung und Riickhaltung anfallenden Hochwassers Retentionsmulden in Form flacher
Wiesenmulden mit geschwungener Randausbildung (Béschungsneigung 1:3 bis 1:5) anzu-
legen. Die Flachen sind mit hochstammigen Laubbdumen in Form lockerer hainartiger
Gruppen zu bepflanzen: Gehdlzgruppen mit 3 — 5 Laubbaumen pro Gruppe (Hochstamme,
2 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 12 - 14 cm).
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(4) Im Bereich der mit (c) gekennzeichneten Flache sind auch Anlagen zur Regenwasser-
rickhaltung und -versickerung zulassig, soweit sie in Art und Ausflihrung mit der sonstigen
Zweckbestimmung der Flache vereinbar sind.

8§ 12 Eingriffsflachen und AusgleichsmaBnahmen

(1) AusgleichsmaBnahmeni. S. d. § 1 a Abs. 3 BauGB sind
die im Plan gem. § 9 dieser textlichen Festsetzungen festgesetzten anzupflan-
zenden Einzelbaume,

- die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
ger Bepflanzung einschlieBlich der gem. § 10 dieser textlichen Festsetzungen
festgesetzten Pflanz- und sonstigen MaBnahmen,

- die festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft einschlieBlich der nach § 11 der textlichen Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes dafir festgesetzten PflanzmmaBnahmen.

(2) Ausgleichbediirftige Eingriffsfldcheni. S. d. § 1 a Abs. 3 BauGB sind
die Fldchen des Sondergebietes SO;, ausgenommen die innerhalb des SOs-Gebietes
liberlagernd festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonsti-
ger Bepflanzung

- die Grinfldchen der Zweckbestimmung ,Regeniberlaufbecken und ,Regenwasserriick-
haltung" ausgenommen die innerhalb des SOs-Gebietes (iberlagernd festgesetzten Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstiger Bepflanzung sowie

- die Flache der Flurstiicke 120/6 und 120/7 innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrs-
fléche.

§ 13 Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Allge-
meinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebieten sind die der BahnhofstraBe zugewandten AuBenbauteile ent-
sprechend der Schallddmm-MaBe der DIN 4109 auszustatten. Die betroffenen Seiten (Ge-
béude Bahnhofstr. 11 / Nordwestseite und Gebdude Bahnhofstr. 22 / Stidwestseite) liegen im
Ldrmpegelbereich III. Unter Beachtung der zu erwartenden maBgeblichen AuBenldrmpegel
ergibt sich ein erforderliches resultierendes Schallddmm-MaB von erf.R’y, s = 35 dB fir Auf-
enthaltsrdume und erf.R’,, s = 30 dB flir Biirordume und dhnliche Rdume. Bei schallge-
démmten Fenstern sind schallgeddmmte Zu- und Abluftéffnungen vorzusehen.

II. Gestaltungsvorschriften gem. § 9 Abs.
4 BauGB i. V. m. § 84 NBauO
8§ 14 Dachformen und Dachneigung

(1) Im Teilgebiet SO, sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von min-
destens 18° zulassig.

(2) Geneigte Dacher miissen eine Bedachung in dem Farbspektrum ,rot"/,rot-
braun™ aufweisen.
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(3) Anteile bis zu 15 % der Dachflache und sonstige untergeordnete Teile
von Dachern sowie Garagen und Nebengebaude sind von den Vorschriften
der Absdtze 1 und 2 ausgenommen.

8§ 15 AuBenwadnde

(1) Die AuBenwandflachen von Gebauden missen zu mindestens 25 % in Klinker
im Farbton ,rot"/,rotbraun™ ausgefiihrt werden. Als BezugsmaRB gilt die AuBen-
wandflache ohne Tir- und Fensteréffnungen oder sonstige verglaste Gebaudea-
bschnitte aller Gebdude in den Teilgebieten des Sondergebiets.

(2) Verklinkerte AuBenwandabschnitte missen mit einer Mindestbreite von 40 m
die gesamte Hohe der AuBenwand umfassen und sowohl an der Nordfassade (zum
Laurentiusweg) als auch auf der Sltdseite (zu den Stellplatzflachen) nachgewiesen
werden.

(3) Die Anforderungen der Absatze 1 und 2 sind summarisch fir das aus den
Teilgebiet SO;, SO, und SO; bestehenden Sondergebiet ,Einzelhandel™ nachzuwei-
sen.
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