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Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 40 der Nieders. Gemeindeordnung
(NGO) - jeweils in der giiltigen Fassung — hat der Rat der Stadt Hoya/Weser die 6. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 16 (2/15) ,Wohngebiet Hoya-Nord", bestehend aus der Planzeichnung und den

nachstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB sowie die zugehérige
Begriindung beschlossen. E

Hoya/Weser, den 12.03.2007

Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

(1) Das Sondergebiet SO ,Fitness und Gesundheit" dient der Unterbringung eines Therapiezen-
trums mit zweckgebundenen Einrichtungen. Die Immissionswerte fiir Stérgrad und Schutzan-
spruch richten sich nach den einschldgigen Vorgaben fiir Mischgebiete (MI) i.S.d. § 6 BauNVO.

(2) Zulassig sind:
1. Anlagen fiir sportliche und gesundheitliche Zwecke,
2. Schank- und Speisewirtschaften, die dem Theapiezentrum zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grund- und Nutzflache untergeordnet sind, sowie
3. Raume fir freie Berufe.

2. Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen gemdB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind in-
nerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiickflaichen zuldssig, soweit es sich nicht um festgesetzte
Pflanzflachen gemag Ziff. 3 handelt.
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3. Natur und Landschaft

(1) Innerhalb der gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Pflanzstreifen sind die vorhande-
nen Baume und Straucher zu erhalten. Abgange sind durch die Anpflanzung von standortge-
rechten, im Naturraum heimischen Gehdlzen zu ersetzen.

(2) Innerhalb der gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Pflanzstreifen sind Gehélzpflan-
zungen aus standortgerechten, im Naturraum heimischen Laubbaumen und -strauchern anzu-
legen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dazu sind im Abstand von max. 12,5 m mit-
telgroBe Laubbdume (Hochstamme der Sortierung 12/14) sowie im Ubrigen Laubstraucher (2 x
verpflanzte Gehdlze der Sortierung 80 / 100, Pflanzabstand max. 1,5 m) anzupflanzen.

Hinweise

(1) Fir diesen Bauleitplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, Seite 132), zuletzt geéndert durch
das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. II, Seite 466).

(2) Fr die nach Ziff. 3.1 und 3.2 der textlichen Festsetzungen vorgeschriebenen Baum- und Strauch-
pflanzungen kommen insbesondere folgende Gehélzarten in Betracht:

* Laubbdume in den Pflanzstreifen: Eberesche (Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campe-
stre), Hainbuche (Carpinus betulus), Sandbirke (Betula pendula)

* Laubstraucher in den Pflanzstreifen: Haselnuss (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina),
Korbweide (Salix viminalis), Salweide (Salix caprea), Schiehe (Prunus spinosa), ein- bzw.
zweigriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna bzw. laevigata)
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1 Ausgangssituation

1.1 Ortliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Hoya/Weser ist mit ihren rund 4.000 Einwohnerinnen und Einwohnern Mitgliedsgemeinde
und Hauptort der Samtgemeinde Grafschaft Hoya. Sie liegt im Norden des Landkreises Nienburg, ca.
25 km nérdlich der Kreisstadt. Hoya ist insbesondere (iber die BundesstraBe B 215 Nienburg — Verden
sowie Uber verschiedene LandesstraBen an den Uberértlichen StraBenverkehr angeschlossen. Die
nachstgelegene Bahnstation mit Regionalbahnanschluss nach Nienburg / Hannover und Verden / Bre-
men befindet sich in Eystrup, ca. 6 km 0stlich der Stadt.

Die moderne Kleinstadt, die auf eine abwechslungsreiche Geschichte als Sitz der Grafen von Hoya so-
wie als ehemalige Kreisstadt zurlickblickt, ist zugleich das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der
Samtgemeinde. Mit vielen Schulen, Kindergarten, Facharzten, Fachgeschaften, Supermarkten, Discoun-
tern und Gaststatten stellt Hoya zudem die Versorgungsfunktionen fiir (iber 15.000 Menschen des na-
heren Umlandes bereit.

1.2 Lage und Zustand des Planbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist in der Planzeichnung (M 1 : 500) ein-
deutig festgelegt und vermaBt. Er befindet sich im Norden des Stadtgebietes von Hoya und umfasst
ein noch auszuparzellierendes, 2.760 gm groBes Grundstiick, das in den Freiflachen des Freibades der
Stadt Hoya gelegen ist (altes Flurstiick 7/112, Flur 8 in der Gemarkung Hoya). Das Grundstiick wird
von der Rudolf-Harbig-StraBe aus uber den vorhandenen 6ffentlichen Parkplatz des Freibades erschlos-
sen. Es handelt sich im Wesentlichen um ungenutzte Flachen im Bereich der Liegewiesen, die auf ihrer
Siid- und Westseite von einem bepflanzten Wall eingefasst sind.

Die Umgebung des Planbereiches stellt sich als differenziert bebautes Gebiet dar. Westlich schlieBt sich
jenseits einer ca. 30 m breiten Griinflaiche das in der 1980er Jahren entwickelte Wohngebiet Hoya-
Nord an. Nordlich des Freibades befindet sich eine Erweiterung dieses Wohngebietes aus den 1990er
Jahren, wahrend sudlich der Rudolf-Harbig-StraBe Sportanlagen sowie eine Reihe 6ffentlicher Einrich-
tungen (Sporthalle, Schulen etc.) angesiedelt sind.

Abb. 1: Zustand des Plangebietes (12.12.2006): Freifliche mit Gehélzanpflanzungen



Stadt Hoya/Weser g g
6. Anderung des Bebauungsplanes “T‘QS‘?”
Nr. 16 (2/15) ,Wohngebiet Hoya-Nord"
Planfassung gemaR Satzungsbeschluss ¥

1.3 Stand der Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Grafschaft Hoya ist das Plangebiet als Teil
groBflachiger Grunflachen dargestellt. Die Zweckbestimmung erfolgt mit Symbolen fiir Wasserflachen
sowie fir eine Gemeinbedarfseinrichtung ,Frei- und Hallenbad".

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 16 (2/15)
~Wohngebiet Hoya-Nord". Dieser Bebauungsplan setzt in seiner Ursprungsfassung, in Kraft getreten
am 09.08.1976, hier eine Flache fiir Gemeinbedarfseinrichtungen mit der Zweckbestimmung ,Freibad
und Hallenbad" fest. Fiir die gesamte Grundstiicksflache, die abgesehen von einem 5 m breiten Rand-
streifen als Uberbaubare Flache ausgewiesen ist, werden Ausnutzungen von GRZ=0,4 und GFZ=0,6
festgesetzt. Es ist eine dreigeschossige Bebauung in offener Bauweise zulassig.

Mit der 3. Anderung wurde die Zulassigkeit von Nebenanlagen wie z.B. Garagen, Carports und Garten-
hausern innerhalb des gesamten Geltungsbereiches des 0.g. Bebauungsplanes neu geregelt. Danach
sind diese, abgesehen von einem 5 m breiten Streifen entlang der LandesstraBe L 351, generell auch
innerhalb der nicht iberbaubaren Flichen zulissig. Die iibrigen Anderungen des Bebauungsplanes be-
rihren nicht den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung. Ortliche Bauvorschriften
liegen nicht vor, weder als Bestandteil des 0.g. Bebauungsplanes noch als eigenstandige Satzung.

1.4 Planungsrechtliche Einordnung

Bei der vorliegenden Plandnderung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maB § 13a BauGB, da hier MaBnahmen der innerértlichen Nachverdichtung vorbereitet werden. Damit
kann das beschleunigte Verfahren zur Anwendung kommen, das der Gesetzgeber vom 01.01.2007 an
flr derartige Planvorhaben vorsieht. Insbesondere kann demnach auf eine umfassende Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemaB § 2a BauGB verzichtet werden und die verein-
fachten Verfahrensvorschriften nach § 13 BauGB sind maBgeblich.

Das geplante Therapiezentrum stellt zwar keine Griin- oder Gemeinbedarfseinrichtung im engeren Sin-
ne dar, wie sie unmittelbar aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln wére. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist jedoch durch die Abweichungen der Bebauungsplananderung
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht gefahrdet, so dass der Bebauungsplan gemaR
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist. Die
Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird im Zuge kiinftig anstehender Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt'.

' Mit dieser Einschatzung folgt die Stadt Hoya/Weser der verfahrensrechtlichen Anregung des Landkreises Nienburg zur
Auslegung des Planentwurfes (Schreiben vom 22.04.2007).
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2  Planungskonzept

2.1 Ziele und Zwecke der Planung

Anlass zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 (2/15) ,Wohngebiet Hoya-Nord" ist der Wunsch ei-
nes privaten Investors, ein Therapiezentrum mit Sauna und Fitnesseinrichtungen zu errichten. Die
Stadt Hoya/Weser unterstiitzt dieses Vorhaben im Interesse der Ausweitung der Versorgungsangebote
fur die Bevélkerung. Mit Blick auf die Art der geplanten Nutzung sowie den in Aussicht genommenen
Standort handelt es sich um eine sinnvolle Blindelung von Infrastruktureinrichtungen. Da groBe Teil
der Liegewiesen des Freibades weitgehend ungenutzt sind, kann die erforderliche Fliche fiir das The-
rapiezentrum zur Verfiigung gestellt werden. Vom Bau und Betrieb der geplanten Einrichtung sind po-
sitve Synergieeffekte fiir die vorhandenen Einrichtungen zu erwarten.

2.2 Stadtebauliches Konzeption

Das von dem Vorhabentréger vorgelegte Bebauungskonzept sieht die Errichtung eines zweigeschossi-
gen Baukdrpers mit einem exponierten Mitteltrakt vor. Dieser beinhaltet die Eingangshalle und Raume
fUr medizinische Anwendungen im Obergeschoss, wahrend in den Seitenfliigeln die Sauna und Fitness-
bereich untergebracht sind. Die zugehérigen AuBenrdume liegen im riickwartigen Grundstiicksteil.

Die ErschlieBung erfolgt tber den offentlichen Parkplatz an der Rudolf-Harbig-StraBe, wo auch Stell-
platze flr Besucher und Mitarbeiter in ausreichender Anzahl vorhanden sind. Die vorhandene Randein-
pflanzung der ehemaligen Liegewiese kann, abgesehen von dem Zugangsbereich in der Mitte des Bau-
korpers, erhalten werden.

3 Inhalt der Plandnderung

3.1 Bauliche Nutzung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird der gesamte Geltungsbereich als Sondergebiet SO mit der
Zweckbestimmung ,Fitness und Gesundheit" festgesetzt. Es dient gemaB textlicher Festsetzung der
Unterbringung eines Therapiezentrums mit zweckgebundenen Einrichtungen. Mit dieser Festsetzung
wird auf die Entwicklung von Nutzungen abgehoben, die das vorhandene Angebot an sportlichen Ein-
richtungen, namentlich das Freibad am gegebenen Standort erganzen.

Neben dieser allgemeinen Zweckbestimmung wird die zuldssige Art der Nutzung in dem Sonderge-
biet durch textliche Festsetzungen geregelt. Danach sind zul3ssig:

1. Anlagen fir sportliche und gesundheitliche Zwecke,
> Hier handelt es sich zum einen um R&ume zur Ausiibung sportlicher Aktivititen (Fitness),
zum anderen um medizinische und therapeutische Einrichtungen im weitesten Sinne, so
namentlich Sauna und Wellness sowie Raume fiir Krankengymnastik und Massage.

el D el e - =
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2. Schank- und Speisewirtschaften, die dem Theapiezentrum zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grund- und Nutzflache untergeordnet sind
> Mit dieser Festsetzung wird der Bau und Betrieb einer gastronomischen Einrichtung (Bistro,
Imbiss 0.A.) erméglicht, die allerdings keinen eigenstandigen Charakter entwickeln darf.

3. Raume fur freie Berufe
> Hier kommen insbesondere Raume fiir Arztpraxen in Frage, die — angelagert an den Fitness-
und Saunabereich - fiir die Versorgung des Therapiezentrums genutzt werden kénnen.

Weitere Nutzungen werden nicht zugelassen, um unkalkulierbare Auswirkungen durch ErschlieBungs-
verkehr oder sonstige Immissionen auszuschlieBen. Ebenfalls in diesem Sinne werden die Immissions-
werte fir Stérgrad und Schutzanspruch festgelegt. Diese richten sich mit Blick auf die vertragliche Ein-
bindung des Vorhabens nach den einschlagigen Vorgaben fiir Mischgebiete MI gemaB § 6 BauNVO
(siehe Kapitel 4).

Das MaB der baulichen Nutzung wird in dem Sondergebiet SO entsprechend den Bestimmungen
des Ursprungsplanes mit der Grundflachenzahl GRZ = 0,4 und der Geschossflachenzahl GFZ = 0,6 ge-
regelt. Die Gebaude sind in offener Bauweise gemaB § 22 BauNVO (Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand) sowie mit maximal zwei Vollgeschossen zu errichten. SchlieBlich werden die im Ursprungsplan
festgesetzten Baugrenzen unter Berlicksichtugung des neuen Grundstiickszuschnittes und der Erhal-
tung bestehender bzw. der Neuanlage weiterer Pflanzstreifen (siehe Kapitel 3.2) modifziert.

Die Regelungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes aufnehmend wird festgesetzt, dass Stellplatze
und Garagen gemaB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen geméaB § 14 BauNVO innerhalb der nicht tiber-
baubaren Grundsticksflachen zuldssig sind, soweit es sich nicht um festgesetzte Pflanzflachen gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a oder b BauNVO handelt (siehe Kapitel 3.2). Damit wird gesichert, dass untergeord-
nete bauliche Anlagen (z.B. Terrassen der Sauna) sowie Anlagen fiir den ruhenden Verkehr auch in
den Randbereichen des Baugebietes angelegt werden kénnen.

Insgesamt wird mit den Festsetzungen der Bebauungsplandnderung einerseits die geplante Einrichtung
mit ihren Freiflachen ermdglicht. Andererseits wird fiir eine vertragliche Einbindung in die Umgebung
Sorge getragen, indem nur eine dem (iberwiegend durch Freiflachen gepragten Charakter des Plange-
bietes angemessene Bebauung zugelassen wird.

3.2 Natur und Landschaft

Wie oben dargestellt kann zwar fiir die vorliegende Bebauungsplananderung auf eine umfassende Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemaB § 2a BauGB verzichtet werden. Zu-
dem ist ein Ausgleich fiir die Eingriffe, die aufgrund des vorliegenden Bauleitplan der Innenentwicklung
zu erwarten sind, nicht erforderlich. Sie gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Gleichwohl sind in der
bauleitplanerischen Abwdagung die Belange von Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.
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Als einschldgiger Fachplan hierfir liegt lediglich der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Nienburg
aus dem Jahr 1996 vor, der jedoch flir den Planbereich keine relevanten Aussagen enthalt. Besonders
geschutzte Gebiete oder Teile von Natur und Landschaft gemaB §§ 24 — 28b, 33, 34b NNatG sind von
der Planung ebensowenig betroffen wie Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura
2000). Naturschutzfachliche Planungen oder MaBnahmen sind nicht vorgesehen oder eingeleitet.

Fir die Beschreibung und Bewertung der naturschutzfachlichen Schutzgiiter liegen differenzierte Daten
und Kenntnisse nicht vor. Angesichts der geringen FlachengroBe des Gebietes und unter Beriicksichti-
gung seiner Vorpragung innerhalb des besiedelten Bereiches reicht hier eine grobe Beurteilung aus:

e Trotz der Vorbelastungen aus anthropogenen Nutzungen kommt dem unversiegelten Boden eine
allgemeine Bedeutung im Naturhaushalt zu (vgl. Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB). Hin-
sichtlich des Schutzgutes Wasser kann von einer geringen Bedeutung des Planbereiches fiir den
Naturhaushalt ausgegangen werden, da es keine natiirlichen Oberflichengewassser oder empfind-
liche Grundwasserschichten gibt. Auch das Siedlungsklima innerhalb des locker bebauten Bereiches
ist von geringer Bedeutung. SchlieBlich ist festzustellen, dass die Erscheinung des Plangebietes auf-
grund seiner Lage im Innenbereich wenig relevant ist fiir das Landschaftsbild.

o Hinsichtlich des Schutzgutes Arten und Biotope ist das unbebaute Grundstiick, Teil der Liegewiese
des ortlichen Freibades, nach dem Kartierschliissel fiir Biotoptypen' als Sport-/Spiel-/Erholungs-
anlage, hier Freibad (PSB), anzusprechen. Aufgrund der Nutzung handelt es sich iiberwiegend um
einen artenarmen Scherrasen (GRA). Die vor ca. 25 Jahren auf kleinen Wallen angelegten randli-
chen Anpflanzungen in einer Breite von ca. 7,5 m werden als Siedlungsgehélz mit (iberwiegend ein-
heimischen Gehdlzen (HSE) kartiert. Besondere Biotopwerte liegen nicht vor.

Auch beziiglich der sonstigen Schutzgiiter (z.B. kulturhistorische Landschaftselemente 0.A.) und der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern ist kein besonderes Schutzbediirfnis zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund zielen die stadtebaulich begriindeten Regelungen der Bebauungsplaninderung
insbesondere auf den Erhalt der Geholzbestande und die Eingriinung des Baugebietes ab. Im Einzelnen
werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Erhaltungsbindung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fiir die bestehenden Gehélzstreifen im Siiden
und Westen des Planbereiches (7,5 m Breite). Da der Bestand aufgrund der erforderlichen Erschlie-
Bungs- und BaumaBnahmen nicht vollstdndig erhalten werden kann, wird der Pflanzstreifen in der
Mitte des Baufeldes auf eine Lange von 16 m unterbrochen.

e Neuanlage von Geholzpflanzungen aus regionaltypischen Laubbdumen und -strduchern am nérdli-
chen Rand des Plangebietes (3,0 m Breite; Pflanzstreifen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Diese
Pflanzungen dienen insbesondere der raumlichen Einbindung des geplanten Baukorpers. Auf der
Ostseite muss aus Platzgriinden auf die Festsetzung des Pflanzstreifens verzichtet werden. Hier ist
eine Einfriedung des Grundstiickes mit Zaun oder Mauer vorgesehen.

Fur die Neuanpflanzungen sowie ggfs. Nachpflanzungen der Gehélze sind nach MaBgabe der textlichen
Festsetzung mittelgroBe Laubbdume (Hochstamme der Sortierung 12/14) im Abstand von max. 12,5 m
sowie im Ubrigen 2 x verpflanzte Laubstraucher der Sortierung 80/100 mit Pflanzabstdanden von max.
1,5 m zu verwenden.

! Nieders. Landesamt fiir Okologie (Verfasser: Olaf von Drachenfels), Mérz 2004
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Es kommen insbesondere folgende Gehélzarten in Betracht:

e Laubbdume: Eberesche (Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus be-
tulus), Sandbirke (Betula pendula)

e Laubstraucher: Haselnuss (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa canina), Korbweide (Salix viminalis),
Salweide (Salix caprea), Schlehe (Prunus spinosa), ein- bzw. zweigriffeliger WeiBdorn (Crataegus
monogyna bzw. laevigata).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei der vorliegenden Planung um ein Projekt der In-
nenentwicklung handelt. Grundsétzlich werden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, da an
dem gewahlten Standort innerhalb des besiedelten Bereich keine besonderen Werte und Funktionen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes betroffen sind. Mit der weitgehenden Erhaltung der
Geholzbestande sowie ihrer Erganzung in den Randbereichen des Plangebietes wird aus stadtebauli-
chen Griinden fiir eine Abschirmung und Eingriinung des Baugebietes Sorge getragen. Eine natur-
schutzfachliche Beurteilung sowie die Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen ist im vorliegenden Fall
verzichtbar, da etwaige Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 1la Abs. 3 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig waren bzw. gem&B § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als solche betrachtet
werden kdnnen.

4  Stadtebauliche Auswirkungen

Infrastruktur und Wirtschaft

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird ein Bauvorhaben vorbereitet, das mit der Ergén-
zung bestehender Infrastrukturen um zeitgeméaBe Einrichtungen auch der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung dient. Dariiber hinaus fordert der Betrieb des Therapiezentrums insbesondere
durch die Schaffung von Dauerarbeitsplatzen die 6rtlichen Wirtschaft.

Verkehrliche ErschlieBung

Wie bereits in Kapitel 2.2 dargelegt erfolgt die ErschlieBung des geplanten Sondergebietes iiber den &f-
fentlichen Parkplatz an der Rudolf-Harbig-StraBe. Auf diese Weise kann eine bereits gut ausgebaute
HaupterschlieBungsstraBe fiir die Zuwegung des Therapiezentrums genutzt werden. Die Anbindung
wird in Abstimmung mit der Stadt Hoya/Weser und den Tragern der Ver- und Entsorgung erstellt. Wei-
ter ist vorgesehen, auch den ruhenden Verkehr (ca. 20 Mitarbeiter- und Besucherstellplitze) im Be-
reich der offentlichen Parkplatzflache unterzubringen.

Die Sicherung der ErschlieBung sowie der Nachweis der erforderlichen Einstellplatze (iber den &ffentli-
chen Parkplatz des Freibades wird seitens der Stadt Hoya/Weser durch die Eintragung entsprechender
Baulasten gesichert (u.a. gemaB § 47 Abs. 7 NBauO)®.

®  Mit dieser Formulierung wird ein Hinweis des Landkreises Nienburg zur Sicherung der ErschlieBung beriicksichtigt (Stellung-
nahme zur Auslegung des Planentwurfes, Schreiben vom 22.02.2007).
o By B -7-
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Immissionsschutz

In der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung kann davon ausgegangen werden, dass es keine
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG fiir das geplante Sondergebiet SO ,Fitness und Ge-
sundheit” geben wird. Der festgesetzte Schutzanspruch, zu beurteilen analog zu Mischgebieten MI,
kann sicher eingehalten werden, da keine emittierenden Nutzungen im Umfeld zu befiirchten sind.

Umgekehrt gilt fiir den Planbereich auch der Stérgrad eines Mischgebietes (,das Wohnen nicht wesent-
lich stérend" gemaB § 6 BauNVO). Damit werden schadliche Umwelteinwirkungen auf das Umfeld des
Planbereiches ausgeschlossen. Grundsétzlich sind Geruchsbeldstigungen, Erschiitterungen und auch
Larmbelastungen aus dem Betrieb des Therapiezentrums nicht zu erwarten. Einzig kénnte der Erschlie-
Bungsverkehr zu Belastungen filhren. Da dieser aber (iber eine bestehende HaupterschlieBungsstraBe
und einen vorhandenen &ffentlichen Parkplatz abgewickelt wird (siehe oben), ist aufgrund der geringen
GroBe des Baugebietes und der geplanten Einrichtung sowie ihrer zu erwartenden Frequentierung nicht
mit relevanten zusatzlichen Immissionen fir etwaige schutzwiirdige Nutzungen in der Umgebung zu
rechnen, zumal der Betrieb auf die Tageszeit (bis 22:00 Uhr) beschrankt ist. Von dem Zugangsbereich
des Therapiezentrums zur nachst gelegene Wohnbebauung betrigt der Abstand ca. 50 m. Zudem wird
das Sondergebiet durch die zu erhaltende Gehélzanpflanzung raumlich abgeschirmt.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die Ver- und Entsorgung des geplanten Therapiezentrums erforderlichen Leitungen befinden
sich betriebsbereit in der Rudolf-Harbig-StraBe. Eine Verlangerung der Leitungen und die erforderlichen
Hausanschliisse werden in Abstimmung mit der Stadt Hoya erstellt. Dabei sind die Leitungsbauarbeiten
rechtzeitig mit den Tragern der Ver- und Entsorgung abzustimmen. Fiir die L&schwasserversorgung
kann die erforderliche Wassermenge von mind. 96 m*/h entsprechend 1.600 I/min iiber einen Zeitraum
von zwei Stunden aus den Trinkwasserleitungen entnommen werden®. Damit wird der Brandgrund-
schutz in dem Baugebiet gema DVGW-Regelwerk gesichert. Fiir die Entsorgung des Oberflachenwas-
sers ist der Anschluss des Baugebietes an den Regenwasserkanal erforderlich, da das anfallende Nie-
derschlagswasser aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht versickert werden kann®.

5 Verfahren und Abwagung

Da es sich bei der vorliegenden Bebauungsplananderung um einen Bauleitplan der Innenentwicklung
handelt, konnte im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 2 BauGB auf die friihzeiti-
gen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung und der Begriindung haben auf Beschluss des Verwaltungs-
ausschusses der Stadt Hoya/Weser vom 04.01.2007 in der Zeit vom 22.01. bis 22.02.2007 gemé&B § 3
Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Stellungnahmen von Privatpersonen sind nicht eingegangen.

GeprUft durch die kommunale Trinkwasserversorgung auf Anregung des Landkreises Nienburg (Stellungnahme zur Auslegung
des Planentwurfes vom 22.02.2007)

Hierzu wird verwiesen auf die Baugrunduntersuchung fiir ein Bauvorhaben in der Nachbarschaft (Verfasser: Ingenieurbiiro
underground, Bremen 2006). Danach handelt es sich im Bereich der Wesermarsch um nicht versickerungsfahige Boden.
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Mit Schreiben vom 12.01.2007 sind die Behorden und sonstigen Tréager ffentlicher Belange gemaB § 3
Abs. 2 BauGB von der &ffentlichen Auslegung des Planentwurfes und der Begriindung benachrichtigt
worden und wurden zugleich gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Die folgende Tabelle gibt eine Uber-
sicht tiber den Verteiler und die eingegangenen Stellungnahmen:

Nummer [Behorde

keine Rickmeldung

keine Anregung

Anregungen

Agentur fir Arbeit

1
2|Bischéfliches Generalvikariat
3|Bundesanstalt fir Immobilien

4|DB Services Immobilien GmbH

5]DeTeMobil Deutsche Telekom MobilNet GmbH

x IX Ix Ix |x

8|Deutsche Telekom AG, T-Com

7|E.ON Avacon AG

8]E.ON Netz GmbH

9|E-Puus Mobifunk GmbH & Co. KG

<k

O|Erdgas Verkaufs GmbH

11]Exxon Mobil Production Deutschland GmbH

x Ix Ix Ix Ix |x

12|Flecken Biicken

13|Gasversorgung Hoya GmbH/Wasserversorgung SG Grafschaft Hoya

14|Gemeinde Hilgermissen

15{Gemeinde Hoyerhagen

X X Ix |x

16|Handw erkskammer Hannover

17IHarzw asserw erke des Landes Niedersachsen

18]IHK Hannover

19|Kabel Deutschland Vertreib und Service Deutschland GmbH u. Co.

20|Kirchenkreisamt Syke

21|Kreisbeauftragter fir Bodendenkmalpflege

22|GLL Sulingen (Katasteramt Nienburg)

23|GLL Sulingen

XX [X [X X |Xx

24|Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

25|Landkreis Nienburg

26]Landw irtschaftskammer Hannover

27|Mittelw eserverband Syke

28|Naturschulzbund Deutschland, Landesverband Niedersachsen e.V.

29|Niederséchsisches Landesamt fiir StraRenbau und Verkehr Nienburg

30'Niederséchsischer Landesbetrieb fiir Wasserw irtschaft und Kiistenschuf]

31|Niedersachsisches Forstamt Nienburg

32|Polizeiinspektion Nienburg-Schaumburg

33|Samtgemeinde Eystrup

34|Samtgemeinde Grafschaft Hoya

35{Staatliches Baumanagement Mittelw eser

XXX |x

36|Staatliches Gew erbeaufsichtsamt

37|T-Com TINL Nordw est PTI Hildesheim

38|Verkehrsbetriebe Grafschaft Hoya

39|Verkehrsgesellschaft Landkreis Nienburg mbH

40[Vodafone D2 GmbH

41|Wasser- und Schiffahrtsamt Verden

42|Wehrbereichsverw altung Il

XIXIX|IX]|X|X

Die Stellungnahme des Landkreises Nienburg wird auf der folgenden Seite im Original sowie mit den

Abwagungen und der Beschlussfassung zur Abwagung wiedergegeben:
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6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 16 (2/15) , Wohngebiet Hoya-Nord*
hier: Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

hinsichtlich der von hier zu vertretenden Belange werden zu der 0.g. Planung folgende Anre-
gungen gegeben

1. Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes st eine Loschwasserversorgung von mindestens

P

1800 Vmin Ober sinen Zedraum von 2 Stunden zu gewahrleistern Das vorhandene Trinkwas-
sernetz wird diese Menge voraussichthich nicht zur Verfugung stellen

2. Die ErschiieBung der SO-Fiache Fitness und Gesundhet” uber den offenthichen Parkplatz des
Frei- und Hallenbads ist, wie bereits die nachweispflichtigen Steliplatze der Angesteliten auch
mittels Baulast abzusichern.

3. Nach 1.4 Planungsrechtliche Emnordnung” der Begrlindung ist die geordnete stadtabauliche
Ertwicklung des Gemeindegebiets durch die Abweichung des Bebauungsplans von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans nicht gefahrdet. Der Bebauungsplan kann somit vor dey
Anderung des Flachennutzungsplan geandert werden. Der Flachennutzungsplan sollite aber
gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 2 1im Zuge der Berichtigung angepasst werden

Abwd&dgung: im Einzelnen wie folgt:

zu 1. Die erforderliche Loschwasserversorgung von mind. 96 m*/h entsprechend 1.600 I/min kann
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung gestellt werden.

Zu 2. Diesem Hinweis wird zur Sicherung der ErschlieBung der SO-Fliache ,Fitness und Gesundheit"
gefolgt. Der Vorhabentrager wird die entsprechende Eintragung zu gegebener Zeit in Abstim-
mung mit der Stadt veranlassen.

Zu 3. Die Zustimmung zu der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichenden Auf-
stellung des Bebauungsplanes wird begriiBt. Die angeregte Berichtigung des Flichennutzungs-
planes gemaB § 13a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB wird im Zuge kiinftig anstehender Verfahren zur An-
derung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Beschluss: Die Stellungnahme wird beriicksichtigt. Die Begriindung ist entsprechend zu ergénzen
bzw. zu andern.
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6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 (2/15) ,Wohngebiet Hoya-Nord"

Planfassung gemaB Satzungsbeschluss
vom 12. Madrz 2007

-URSCHRIFT-

Verfahrensvermerke
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Hoya/Weser hat am 04.01.2007 den Aufstellungsbeschluss fiir die
Anderung des Bebauungsplanes gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am
13.01. 2007 ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen,
dass die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB ohne Durch-
flihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Hoya/Weser, den 12.03.2007

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (Az.: L4-539/2006)
Gemarkung Hoya, Flur 8 (Mastab 1 : 1.000)

Herausgeber: GLL Sulingen, Katasteramt Nienburg

Die Vervielfdltigung der Angaben des amtlichen Vermessungswesens fiir nichteigene, wirtschaftliche
Zwecke ist nicht gestattet (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 Niedersachsisches Gesetz (iber das amtliche Vermessungs-
wesen vom 12.12.2002 - Nds. GVBI. 2003, S. 5).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstéandig nach (Stand vom 7.12.2006). Sie
ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

2 o5Zuv/] vll,{éﬁeﬂ‘fNFO% ‘
/% < & s $a

GLL Sulingen
(Katasteramt Nienburg)

Nienburg, den 574,777
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PLANVERFASSER
Der Entwurf der Bebauungsplananderung wurde ausgearbeitet von:

plan:b (Dipl.-Ing. Georg Béttner)
Kornerstr. 10A : 30159 Hannover
Tel. 0511 : 524809-10; Fax -13

E-Mail: info@plan-boettner.de ~ )
A L5

Hannover, den 13.03.2007 LA
Q\P_Ixny rfasser)

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Hoya/Weser hat am 04.01.2007 dem Entwurf der Bebauungsplan-
anderung und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 13.01.2007 ortsiiblich bekannt ge-
macht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 22.01. bis 22.02.2007 ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegen.

Hoya/Weser, den 12.03.2007

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Hoya/Weser hat in seiner Sitzung am 12.03.2007 die Bebauungsplananderung nach
Priifung der Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB als Satzung gemaB § 10 Abs. 1
BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Hoya/Weser, den 12.03.2007

Der Stadtdirektor

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss ist gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am-?_l/_. _0;3.2007 ortsiiblich bekannt gemacht wor-
den. Der Bebauungsplan ist damit am-?i . _0_3.2007 rechtsverbindlich geworden.

Der Stadtdirektor
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VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN
Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes ist eine beachtliche Verletzung von

Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes — nicht — geltend ge-
macht worden.

MANGEL DES ABWAGUNGSVORGANGES

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind beachtliche Mangel des Abwa-
gungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplanes — nicht — geltend genpacht worden.

Hoya/Weser, den ...\ 50000 A
Der Stadtdirektor
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