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1 Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Die drei Flusse Stadt Hannoversch Miinden liegt im Suden des Landkreises Gottingen und ist
naturradumlich dem Weser-Leinebergland zugeordnet. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 075 ,,Wohnpark Gimte 11* liegt nordlich der Kernstadt im Wesertal im Ortsteil Gimte
am oOstlichen Ortsrand, 6stlich der Eichenstralle. Die Flachen grenzen unmittelbar nérdlich an
den Wohnpark Gimte | an. Die Flachen werden aktuell landwirtschaftlich bewirtschaftet. Nord-
lich grenzen weitere Ackerflachen an das Plangebiet an, dstlich ein Rad-/FulRweg, westlich,
zwischen der EichenstralRe und der Hallenbadstrale, ein FuRweg. Das Plangebiet ist Teil einer
groReren Flache, die insgesamt durch Siedlungsstrukturen bzw. Wege abgegrenzt ist und die
langfristig fir die weitere Siedlungsentwicklung Gimtes in Anspruch genommen werden soll.
Die Flache fallt leicht nach Nordwesten ab und liegt auf einer Héhe von durchschnittlich ca.
128 m UNN.
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Abbildung 1: Luftbild (Quelle: Umweltkarten Niedersachsen)

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Gimte, Flur 4, die Flurstlicke 72/3, 72/5, 72/6,
und 76/35 vollstandig sowie Teile der StraBenparzelle der Eichenstrale (Flurstiick 190/7) und
einer landwirtschaftlichen Wegeparzelle (Flurstiick 191) mit einer GesamtgroRe von ca. 1,74
ha.

2 Veranlassung der Planung

Der Gemeinnutzige Bauverein Hann. Miinden eG vermietet seit tber 120 Jahren in Miinden
und Dransfeld in ca. 120 Hausern 860 Wohnungen unterschiedlicher GréRenordnungen.
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Auf Antrag des Gemeinnitzigen Bauvereins wurde bereits der Bebauungsplan 068 Wohnpark
Gimte aufgestellt und im April 2019 rechtskraftig. In diesem Wohnpark war das Ziel, klein-
strukturierte Grundstlcke auf einer relativ ebenen Fldche anzuordnen, um sie an adltere Mitbdr-
ger zu verkaufen.

Alle Grundstiicke dieses Bebauungsplanes sind bereits verkauft bzw. reserviert. Der Bedarf
nach Baugrundstticken und weiterem Wohnraum ist trotz der gestiegenen Kosten weiter gege-
ben. Die Erfahrungen aus dem Verkauf der Grundstuicke des ersten Abschnittes haben gezeigt,
dass etwas grofRere Grundstiicke als dort anfangs angedacht angefragt werden und dass die Bau-
interessenten alle Altersgruppen abdecken.

Das Konzept des Bauvereins zielt nun flr den ,,Wohnpark Gimte 11* darauf ab, der Nachfra-
gesituation von ,,bewaltigbarem* individuellem Wohneigentum nachzukommen. Unter Be-
ricksichtigung der Leitlinien der Stadt Hann. Minden als Tragerin der Bauleitplanung, soll
dartiber hinaus dem Bedarf nach Mietwohnraum entsprochen werden. Im Gegensatz zum
Wohnpark Gimte | ist beabsichtigt, ein Quartier zu entwickeln, in dem neben dem Einfamili-
enhaus in gréllerem Umfang auch Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser gebaut werden.
Dadurch soll ein breitgefachertes Angebot an Wohnraum geschaffen werden.

Dabei soll der Ausbau der Geb&ude den Anspriichen an die Energieeffizienz genugen. Zusam-
men mit den Versorgungsbetrieben der Stadt Hann. Miinden (VHM) wurde in VVorbereitung fir
den ersten Abschnitt des Wohnparks ein entsprechendes Wé&rmekonzept entwickelt, welches
auch hier im zweiten Abschnitt zum Tragen kommen soll.

Die Grundstticke sollen eine individuelle Gestaltung von Garten zulassen, die selbst unterhalten
oder in der Unterhaltung bezahlbar angelegt werden kénnen. Neben der Nutzung zum Aufent-
halt im Freien soll es auf den Grundstiicken auch méglich sein, einen Stellplatz anzulegen oder
einen Carport oder eine Garage zu errichten.

Bei der Ausbildung der 6ffentlichen ErschlieBungsstralen sollen die Anspriiche an Barriere-
freiheit und Wegeleitsysteme entsprochen werden, um sowohl Familien mit Kindern als auch
bewegungseingeschréankten Menschen gerecht werden zu kdnnen.

Auf Antrag des Gemeinnitzige Bauverein Hann. Miinden eG und dem grundsatzlichen Bedarf
an kleinen Baugrundstiicken fir alle Altersgruppen wird der Bebauungsplan Nr. 075 ,,Wohn-
park Gimte 11 in Hann. Minden, Ortsteil Gimte aufgestellt. Die Flachen werden analog zur
Wohnbauflachen - Darstellung im Flachennutzungsplan als ,,WA-Allgemeines Wohngebiet*
festgesetzt.

3 Rechtliche Grundlagen und Verfahren

GemaR 8 1 (4) BauGB sind Bebauungspléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Regionale Raumordnungsprogramm ist derzeit in Neuaufstellung. Die im Entwurf 2020 be-
findlichen Ziele der Raumordnung sind als Grundsétze entsprechend zu beachten. Die Stadt
Hann. Minden hat nach wie vor als Mittelzentrum besondere Aufgaben bei der Sicherung und
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten und der zugehdrigen Infrastruktur wahrzunehmen.
Der Ortsteil Gimte gehort, neben Bonaforth und dem Gewerbegebiet VVolkmarshausen, auf-
grund der funktionalen und stadtebaulichen Verflechtungen zum zentralen Siedlungsgebiet des
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Mittelzentrum. Die Sicherung und Entwicklung von Wohnbaufldchen mit Berticksichtigung
verschiedener Lebensphasen und —formen soll vorrangig im zentralen Siedlungsgebiet erfol-
gen. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes und die damit verfolgten Entwick-
lungsziele dienen den raumordnerischen Zielen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Hann.
Minden werden die Flachen des Planungsgebietes als Wohnbauflachen dargestellt. Ziel der
Landschaftsplanung war es dabei, die Darstellung zusétzlicher Bauflachen im Flachennut-
zungsplan der Stadt an den klimatischen Gegebenheiten zu orientieren und insbesondere die
Luftleitbahnen (entlang der Flusse und von den Hangen in die Téler) in ihrer Wirksamkeit zu
erhalten, um die Luftqualitat zu sichern.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen werden im Osten durch einen
Griinzug zur Ortsrandbegriinung abgrenzt. An diesen im Osten angrenzend befinden sich Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung Gartenbau. Im Norden und Westen schlieRen sich Wohn-
bauflachen an. Die Flache im Stidwesten ist bereits mit Wohnhéausern (Bebauungsplan Nr. 050
»,Hallenbadstralle) bebaut. Unmittelbar im Stiden grenzt das Baugebiet Wohnpark Gimte (Be-
bauungsplan 068) an, welches derzeit bebaut wird.

Shdlich der Hallenbadstral3e schlieRen sich Gemeinbedarfsflachen Zweckbestimmung Sport-
platz an, die mit einer Baumreihe entlang der Hallenbadstral3e abgrenzt sind. Im Stidosten be-
finden sich Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Tennis, Bildung, Freizeit an.

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan Stadt Hann. Miinden mit Lage des Plange-
bietes (roter Ring)
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Die geplante Siedlungsentwicklung entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes,
der Bebauungsplan wird gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fachgesetzliche Schutzgebiete sind im Einzugsbereich des Geltungsbereiches nicht ausgewie-
sen.

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Westlich an den Planbereich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 03 ,,Eichen-
stralRe Ost*, der am 10.12.1975 rechtskraftig wurde. Im Stidwesten liegt der Bebauungsplan Nr.
050 ,,Hallenbadstral’e”, der am 14.08.2003 rechtskraftig wurde. Im Sliden grenzt der Bebau-
ungsplan Nr. 068 ,,Wohnpark Gimte* an, der am 04.04.2019 Rechtskraft erlangte. In allen drei
Satzungen sind Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Alle weiteren unmittelbar benachbarten bebauten Flachen wurden ohne Bebauungsplan entwi-
ckelt.

Bauleitplanerisches Verfahren

Das aktuelle Bauleitplanverfahren wird nach den Regelungen des BauGB i.d.F. der Veroffent-
lichung vom 03.11.2017 zuletzt ge&ndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBL | S. 1726) durchgefihrt. Die Planung wird im zweistufigen Verfahren nach den 8§ 3
und 4 BauGB durchgefuhrt. Die Verfahrensschritte sind den Verfahrensvermerken auf der Pla-
nurkunde zu entnehmen. Das zweistufige Verfahren wird wegen der engen zeitlichen Abfolge
der Bebauungsplane Gimte | und Gimte Il angewandt.

In der Sitzung des Verwaltungsausschusses der Stadt Hann. Minden am 04.12.2019 wurde der
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 075 ,Wohnpark Gimte 11, Gemarkung
Gimte, gefasst.

4 Zweck und Ziele der Planung

Mit der Planung soll die Siedlungsentwicklung des Ortsteiles Gimte weitergefuihrt werden. Es
soll ein Angebot von Bauplétzen geschaffen werden, welches einerseits jungen Familien mit
Kindern aber auch alteren Menschen das Wohnen i.S. des flachensparenden Bauens auf relativ
kleinen bis mittleren Grundstiicksflachen ermdglicht.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Fortsetzung einer HaupterschlieRung aus dem stidlich
angrenzenden Bebauungsplangebiet vor, sowie auch fir die potentielle weitere Siedlungsent-
wicklung in Richtung Norden gemal Flachennutzungsplan. Eine zusétzliche Anbindung an die
Eichenstralle im Westen ist geplant, um die Verkehre in dem vorhandenen und kinftigen Stra-
Rennetz zu gleichen Gunsten bzw. Lasten verteilen zu kénnen. Baume und ausgewiesene Stell-
platzflachen im 6ffentlichen Raum sollen die Flachen gliedern (s.a. Kapitel 5.3.1).

Gimte hat sich zum Wohnstandort entwickelt, die Nahe zu Infrastruktureinrichtungen wie Ein-
kaufsmarkten, Banken, Grundschule, Kindergarten mit Spielplatz, Sporteinrichtungen ist vor-
handen. Gimte bietet dariiber hinaus insbesondere entlang der dstlich verlaufenden B 3 ein ent-
sprechendes Arbeitsplatzangebot.
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Die Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre und die Bevolkerungsprognose 2030 zeigen,
dass die Stadt Hann. Munden gute Chancen hat, ihren Bevolkerungsbestand stabil zu halten.
Das negative naturliche Bevolkerungssaldo (jahrlich zzt. ca. -150 EW) konnte in den letzten
Jahren durch ein positives Wanderungssaldo (jahrlich zzt. ca. +240 EW) mehr als ausgeglichen
werden. Mit mehr als 300 EW, die j&hrlich sterben, und mehr als 1.000 EW, die j&hrlich aus
Hann. Miinden wegziehen, ist viel Bewegung im Wohnungsbestand. Um Wohnungsbrachen zu
vermeiden, muss nach wie vor primares Ziel sein, leerfallenden Wohnraum schnellstmdglich
wieder einer Nutzung zuzufiihren. Eine expansive Ausweisung neuer Baugebiete wiirde das
Leerstandsrisiko deutlich erhéhen.

Im Rahmen des Demografiemonitorings der Bertelsmann-Stiftung wird deutlich, dass die Stadt
Hann. Minden in allen untersuchten Bevolkerungsgruppen Wanderungsgewinne zu verzeich-
nen hat. Dabei ist der Wohnraumbedarf einer zuziehenden Familie anders zu bewerten als der
Wohnraumbedarf eines Studenten der Polizeiakademie oder von Menschen, die fur die 2. Le-
benshélfte einen Altersruhesitz suchen. Im Ergebnis besteht sowohl ein Bedarf an freistehenden
Familienwohnheimen als auch Appartementwohnungen und Wohnungen fiir Wohngemein-
schaften als auch barrierearmen Miet- und Eigentumswohnungen.

Unter Berlcksichtigung des allgemeinen Trends zu kleineren HaushaltsgroRen, groRerer
Wohnflache pro Person und einer steigenden Eigenheimquote ist zu erwarten, dass sich die
Nachfrage neben Studentenappartements auf Drei- bis Vierzimmerwohnungen, altengerechte
Wohnformen und Ein- und Zweifamilienh&user konzentrieren wird. Diese Nachfrage lasst sich
im Bestand nur teilweise befriedigen. Die Nachfrage differenziert das bestehende Angebot nach
Lage, GroRe und Grundriss, Zustand und Preis. Gefragt sind tiberwiegend Lagen in der Nahe
von Versorgungs- und Dienstleistungszentren, wobei die Zentrumsnahe mit zunehmendem Al-
ter an Bedeutung gewinnt.

Die Erfahrungen aus dem ersten Abschnitt, dem Bebauungsplan 068 ,,Wohnpark Gimte* zeigt,
dass die Nachfrage von Bauflachen der geplanten Art hoch ist. Zielgruppe ist, wie in Kap. 2,
erlautert, sowohl &ltere Menschen, als auch junge Familien mit dem Konzept anzusprechen.

Im Wohnraumversorgungskonzept des Landkreises Goéttingen (2017) wird Hann. Minden als
stabiler Wohnstandort mit Nachfragen im Einfamilienhaussegment beschrieben, jedoch eine
geringe Neubautatigkeit festgestellt. Ein seniorengerechtes Wohnungsangebot wird als gering
beschrieben.

In den Handlungsempfehlungen wird dennoch ein geringer quantitativer Neubaubedarf im Ein-
und Mehrfamilienhaussegment, aber ein hoher Bedarf an barrierearmen, preisguinstigen Woh-
nungen genannt. Um den Generationenwechsel zu unterstiitzen sind barrierearme Alternativen
in zentralen Lagen zu schaffen.

In den detaillierten Untersuchungsergebnissen l&sst sich herauslesen, dass die Beschaftigungs-
entwicklung stabil ist, Hann. Minden einen Zuzug in allen Altersstrukturen hat, auch wenn der
natlrliche Bevolkerungssaldo negativ ist. Dieser wird ausgeglichen durch Wanderungsge-
winne. Bis 2030 kann von einer gleichbleibenden Bevolkerungszahl ausgegangen werden
(Quelle: Bertelsmann-Stiftung/ Wegweiser Kommune). Der Bedarf an kleinen, seniorengerech-
ten und barrierefreien Wohnungen wird im Wohnraumversorgungskonzept gesehen. Als positiv
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wird herausgehoben, dass die Stadt Hann. Munden sich dem Grundsatz verschrieben hat, dass
eine Wohnbaulandentwicklung nur noch im Zusammenhang mit Investoren erfolgen soll.

Gimte ist Bestandteil des Mittelzentrums Hann. Minden, liegt im zentralen Siedlungsgebiet
und ist stadtebaulich klar strukturiert. Im Stiden befindet sich die prosperierende Polizeischule,
entlang der B 3 haben sich groRe Gewerbebetriebe angesiedelt und im Osten zwischen B 3 und
Weser hat sich die alte Siedung zwischenzeitlich zu einem wichtigen Wohnstandort fir die
Stadt entwickelt. Entgegen der Kernstadt Hann. Miinden kann sich Gimte im breiteren Wesertal
und Tal der Schede entwickeln.

Die Wohngebiete folgen einer straBenparallelen ErschlieBungsstruktur und wurden nach und
nach weiterentwickelt. Die Flachen im Osten der alten Siedlung sind im Flachennutzungsplan
vollstandig als Wohnbauentwicklungsflachen ausgewiesen.

Mit der aktuellen Entwicklung folgt die Stadt den Empfehlungen des Wohnraumversorgungs-
konzeptes, in dem eine angepasst Flache von 1,74 ha zu einem Kleinstrukturierten Wohngebiet
fiir eine gemischte Altersstruktur und mit regenerativer Energieversorgung entwickelt werden
soll. Die Baugebietsentwicklung erfolgt im Rahmen der zugewiesenen mittelzentralen Aufgabe
der Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes mit
Hilfe eines Investors, der das Gebiet vollstandig auf eigene Kosten erschlief3t. In Bezug auf die
GebietsgroRe sind neben den Mdglichkeiten der Innenentwicklung auch die Mdglichkeiten ei-
ner wirtschaftlichen Erschliefung zu betrachten. Um den Sachverhalten des BauGB einer kli-
maangepassten Versorgung nachzukommen, missen wirtschaftlich funktionierende Einheiten
entwickelt werden, was nur in der festgesetzten GebietsgroRe gelingen kann. Es muss eine Min-
destanzahl von Abnehmern fiir z.B. Energie vorhanden sein, um dezentrale nachhaltige Sys-
teme entwickeln zu kdnnen.

Daruber hinaus ist festzustellen, wie auch im Wohnraumentwicklungskonzept beschrieben,
dass in Gimte nur Leerstdnde der normalen Fluktuation vorhanden sind und dass kaum Potential
im Innenbereich besteht, eine Nachverdichtung zu erreichen. Die einzelnen Quartiere sind tber-
wiegend vollstandig bebaut, eigentumsrechtliche Griinde verhindern den ein oder anderen Lu-
ckenschluss, wobei das Potential ohnehin gering ist.

Der Investor ist selbst Anbieter von gunstigem Wohnraum verschiedener Grélienordnungen
und hat auf Nachfragen der Kundschaft das Potential erkannt. Der Bedarf nach Baugrundst-
cken und weiterem Wohnraum ist trotz der gestiegenen Kosten weiter gegeben. Dabei handelt
es sich tberwiegend um Einwohner, die kleine und mittlere Grundstiicke suchen und sowohl
der alteren als auch der jingeren Generation angehdren.

Vor dem Hintergrund einer weiteren stadtebaulichen Entwicklung der nérdlich angrenzenden
Flachen sieht die Stadt einen mdglichen Bedarf an Kindergartenplatzen und diskutiert als mog-
lichen Standort eine Flache im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen mehrere Bebauungsvarianten zu. Neben der
Einzelhausbebauung kann auch eine Doppelhausbebauung oder Hausgruppen (Reihenhduser
erfolgen), womit die Siedlungsdichte im Gebiet erhoht werden konnte. Auch Mehrfamilienh&u-
ser sollen zugelassen werden.
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Gleichzeitig kdnnen bei gleichem ErschlieBungsaufwand mehr Grundstiicke erschlossen wer-
den, was den Kostenanteil der einzelnen Anlieger reduzieren wirde. Darlber hinaus kénnen
alternative Wé&rmeversorgungskonzepte wirtschaftlicher genutzt werden, da mehr Abnehmer
das gleiche System nutzen. Eine Entscheidung der Art der Bebauung bleibt letztendlich im
Grundstlickseigentimer im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes tberlassen.
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5 Festsetzungen und Planinhalte

5.1  Leitlinien zur Wohnbauentwicklung

Im Sommer 2022 hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hann. Miinden Leitlinien zur
stddtebaulichen Entwicklung von Wohngebieten beschlossen. Sie sollen die Grundlage fur alle
zukinftigen Planungsvorhaben im Stadtgebiet darstellen und bei der Formulierung von textli-
chen Festsetzungen und der Festsetzung von Planinhalten beachtet werden.

Es handelt sich dabei um Punkte, wie die Bevorzugung bereits erschlossener innerdrtlicher
Standorte, Hochstwerte zur Bebaubarkeit (GRZ, GFZ, GrundstlicksgroRen, Bauweise u.a.), Re-
duzierung von Versiegelungen, Mindestwerte zur Ausstattung der D&cher mit Solar- oder PV-
Anlagen oder Griindachern, Versickerung von Oberflachenwasser sowie VVorgaben zur Durch-
fiihrung einer Klimafolgenanalyse.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die jeweiligen Punkte der Leitlinien beachtet.
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5.2  Artund Mal der baulichen Nutzung

Mit allen nachfolgend beschriebenen Festsetzungen wird das Gestaltungskonzept aus dem sud-
lich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 068 ,,Wohnpark Gimte" aufgenommen und fortgesetzt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes 075 ,,Wohnpark Gimte I1* werden als
Art der baulichen Nutzung entsprechend der Regelungen der Baunutzungsverordnung Allge-
meine Wohngebiete (WA) geméR § 4 BauNV O festgesetzt. Dabei sind die allgemein zuldssigen
Wohngebéude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Ver-
waltungen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aus stadtebaulichen Grinden unzul&ssig,
da sie dem gewiinschten Gebietscharakter nicht entsprechen. Der Fokus liegt in der Entwick-
lung von Wohnnutzungen, wobei die dem Gebiet dienende Infrastruktureinrichtungen méglich
bleiben sollen.

Im norddstlichen Bereich wird eine Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen, die als Zweck-
bestimmung ,,Kindergarten“ hat. Hier soll in relativ zentraler Lage fur das Gesamtgebiet des
Wohnparks Gimte die Option fur einen Kindergarten offengehalten werden. Der Kindergarten
musste mehrgruppig sein. Auf der Flache sind alle fiir den Betrieb eines mehrgruppigen Kin-
dergartens erforderlichen Funktionsraume und -flachen, alle daftir erforderlichen Gebaude und
Einrichtungen auch auf den Freiflachen zuldssig. AuRerdem soll auf der Flache der durch den
Betrieb des Kindergartens verursachte Stellplatzbedarf gedeckt werden kénnen.

Die Fléache fur den Gemeinbedarf ist insofern eingeschrénkt, als hierfur eine temporare Festset-
zung zugeordnet wird. Die ausgewiesene Nutzungsart hat eine Guiltigkeit von mindestens 3
Jahren. Sollte nach Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes innerhalb der 3-Jahresfrist
kein Bauantrag fur den Neubau eines Kindergartens eingereicht worden sein, kann alternativ
ein Wohngebiet gemal den Festsetzungen zum gstlich angrenzenden Wohngebiet (WA 3) ent-
wickelt werden.

Im Westen wird fur die verkehrsmaliige Anbindung des Plangebietes an die Eichenstralle ein
Flurstlck (72/3) teilweise in Anspruch genommen. Hierflr existiert ein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan Nr. 03 ,,EichenstraRe Ost*, der fur das Flurstiick eine 6ffentliche Verkehrsflache aus-
weist. Die verbleibende, grofiere Teilflache wird im Zuge des vorliegenden Verfahrens als
Wohngebiet, ohne eine iberbaubare Flache, ausgewiesen, was auch der derzeitigen Nutzung
der Flache als Garten entspricht.

Im Siidwesten des Plangebietes greift der vorliegende Bebauungsplan in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 068 ein und setzt die dort urspriinglich als Flache fiir Ver- und Entsor-
gungsanlagen, Zweckbestimmung Regenrlickhaltebecken (RRB) jetzt als Zweckbestimmung
Warmeversorgung fest. Die Lage des RRB wurde im Zuge der Ausfuhrungsplanung fir das
RRB Gimte I verdndert und nach Norden verschoben, da das Becken flir beide Bebauungspléne
dimensioniert wurden sollte. Auf den jeweiligen Teilflachen der Flachen flr Versorgungsanla-
gen ist die Anlage eines Regenriickhaltebeckens gem. Vorgaben der Erschlielungsplanung,
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bzw. das Errichten eines Blockheizkraftwerkes fur die quartiersgebundene Versorgung der um-
gebenden Wohngebiete zuldssig. Dabei sind die erzeugten Emissionen fiir die umgebenden
Wohnnutzungen auf ein zumutbares Mal? zu begrenzen.

Als MaR der baulichen Nutzung werden in Anpassung an die angrenzende Wohnbebauung fur
die Allgemeinen Wohngebiete (WA) eine zwingend zweigeschossige Bebauung mit einer ma-
ximalen Hohe der Gebédude von 7,00 m bzw. 9,0 m vorgesehen. Das MaR der baulichen Nut-
zung wird durch die Grundfléachenzahl 0,4, die Geschossflachenzahl 0,5 bzw. 0,75, die Anzahl
der verbindlich einzuhaltenden Vollgeschosse sowie die Hohe der Gebéude festgesetzt. Die
GrolRe der Baugrundstlicke darf bei Ausbau einer Wohneinheit im WA 1 max. 800 m2 und im
WA 2 und 3 max. 500 m? nicht uiberschreiten. Je weitere Wohneinheit auf dem Grundstiick darf
sich die Grundstuckflache um 100 m? je Wohneinheit vergro3ern. Die Flachen zum Anpflanzen
im Osten des Gebietes sind bei der Ermittlung der GrundstiickgréfRe nicht anzurechnen, weil
Sie gleichzeitig die Funktion der Ortstrandeingriinung dauerhaft einnehmen und anderweitig
durch den Grundstiickeigentiimer nicht nutzbar sind.

Im westlichen Bereich (WA 1) wird auf eine zwingende Zweigeschossigkeit verzichtet. Hier
wird grundsatzlich eine maximale Oberkante der Gebédude von 7,0 m festgesetzt, die ab Dach-
neigungen von grofier 25° jedoch auch die in den Nachbargebieten (WA 2 und 3) festgesetzten
Hohen von 9,0 m der Oberkante zul&sst.

Mit diesen zuvor genannten Festsetzungen soll ein breitgeféachertes Angebot an Bebaubarkeit
und Gliederung des Gebiets geschaffen werden, um sowohl den bestehenden Bedarf zu decken,
aber auch die von der Stadt vorgegebenen Leitlinie fir die wohnbauliche Entwicklung einer
verdichteten Bebauung zu entsprechen.

Fir die geplante Flache fur den Gemeinbedarf werden zum Mal3 der baulichen Nutzung aus-
schliellich Vorgaben zur Bauweise gemacht. Dies ist bei Flachen fiir den Gemeinbedarf grund-
séatzlich moglich.

[...] »Die gesonderte Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen ist immer dann erforderlich, wenn
die Anlage infolge groRierer Flacheninanspruchnahme [...] einer besonderen Planung bedarf.
[...] Die Vorschriften der BauNVO (ber das Mal? der baulichen Nutzung u.&. finden keine un-
mittelbare Anwendung.« (Zitat: Das Praxishandbuch der Bauleitplanung, WEKA-Fachverlag,
1988).

Im Zusammenhang mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten*, dem Bedarf an Funktionsrau-
men sowie dem Bedarf an einer angepassten Gestaltung der AuRenanlagen mit befestigten Fla-
chen, wird auf eine Festsetzung der Grundflachenzahl im entsprechenden Teilbereich verzich-
tet, auch um im Bedarfsfalle eine unburokratische Erweiterung zu ermdglichen. Die verschie-
denen Funktionen des mehrgruppigen Kindergartens sollen auf verhaltnismaRig kleinem Raum
untergebracht werden. Zu berticksichtigen sind besondere VVorgaben zu MindestgroRen von
Gruppenrdaumen und Sanitérbereichen.

Bezugspunkt fur die ausgewiesene Oberkante der Gebaude ist die Hohe des natirlich anstehen-
den Gelédndes in der Mitte der nérdlichen Fassade des jeweiligen Geb&udes. Gemessen wird die
Hohe an der obersten Kante der fertigen Dachkonstruktion. Fir Solaranlagen gilt bei geneigten
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Déchern die festgesetzte Oberkante als maximale Gesamthohe, bei Flachdachern darf die fest-
gesetzte Hohe der Attika, Oberkante, maximal um 1,0 m tberschritten werden. Damit sollen
iibermaRige Uberhéhungen von Gebauden mit technischen Bauteilen in Bezug auf das Ortsbild
vermieden werden.

Als Bauweise wurde offene Bauweise festgesetzt. In Anlehnung an die umgebende Baustruk-
tur, der z.T. schmalen Zuschnitte der Grundstiicke und der Erhéhung der baulichen Ausnutzung
wird die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zugelassen. In einem Teilbereich (WA 2)
sollen ausschlielRlich Doppelhduser und Hausgruppen zuléssig sein. Unter Berticksichtigung
des Gesamtkonzeptes fir den Wohnpark Gimte, einschlieBlich Erweiterungsmoglichkeiten
nach Norden, liegt dieser relativ dicht bebaute Teilbereich relativ zentral, sodass eine gestalte-
rische Einbindung méglich ist.

Fur die Gemeinbedarfsflache gilt eine abweichende Bauweise. Dabei gilt die offene Bauweise,
die Geb&dudeldnge wird aber nicht auf 50 m begrenzt, damit auf dem begrenzten Grundstiick die
Errichtung eines mehrgruppigen Kindergartengeb&udes nach aktuellen technischen und funkti-
onalen Anforderungen moglich ist.

Die Baugrenzen definieren die Uberbaubaren Grundstlicksflachen, wobei die Tiefe der Baufla-
chen im Verhaltnis zur gesamten bebaubaren Grundstlckstiefe entwickelt wurde. Die Festset-
zung einer minimalen Abstandsflache von 3,0 m zur ErschlieBungsstralRe ergibt sich aus der
ortlichen Situation und der dadurch begrenzten Tiefe der zur Verfligung stehenden Bauflachen
und dem Ziel, ein relativ kleinparzelliertes Gebiet zu entwickeln. Die Baugrenzen im nordost-
lichen Baufeld sind weiter gefasst, um ggf. Mehrfamilienhduser mit einer mdglichen inneren
privaten ErschlieBung errichten zu kénnen.

Die Baugrenzen im Kreuzungsbereich HaupterschlieRung / Seitenstraen wurden so gestaltet,
dass auch Hauser mit einer Ausrichtung zur HaupterschlieBung hin gebaut werden kénnen.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden sind Garagen und Carports gemessen von der
Hinterkante der Garage/Carport nur bis maximal 20,0 m Abstand zur néchstgelegenen 6ffent-
lichen StraRe zuldssig. Geschlossene Garagen haben zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Ab-
stand von mindestens 5,0 m einzuhalten, Carports kénnen mit einem Abstand von 3,0 m errich-
tet werden. Damit soll fiir den ruhenden Verkehr auf den Grundstticken ausreichend Raum blei-
ben und der Verkehrsraum optisch nicht eingeengt werden.

Nebenanlagen fiir die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser i.S. des § 14 (2) BauNVO sind ausnahmsweise zul&ssig. Sie sind nicht auf
die zuldssige GRZ mit anzurechnen.

Versorgungsleitungen fir Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Telekommunikation sind un-
terirdisch zu verlegen.
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