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Praambel des Bebauungsplanes
(mit ortlichen Bauvorschriften)

Aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung i.V.m. § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Bad Eilsen diesen Bebauungsplan
Nr. 31 ,Bildungscampus-Steuerakademie®, bestehend aus der Planzeichnung - sowie den
nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften - als Satzung beschlossen.

Bad Eilsen,den .

Gemeindedirektor

Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Eilsen hat in seiner Sitzungam __. . die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. 6rtlicher Bauvorschriften,
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13aBauGBam _ .
ortsiblich bekanntgemacht worden.

Bad Eilsen,den .

Gemeindedirektor

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Mafstab: 1:1000

Gemarkung: Bad Eilsen
Flur:

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

© 2023 gLﬁLI&J

Landesamt flir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Hameln-Hannover

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Platze vollstandig nach
(AZ: _ - / , Stand vom .. ).

Rinteln,den __ .
LGLN, Regionaldirektion Hameln-Hannover, Katasteramt Rinteln

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. ortlicher
Bauvorschriften, sowie der Begrindung wurde ausgearbeitet vom:

Planungsbiiro REINOLD
Raumplanung und Stadtebau (IfR)
Fauststralle 7 - 31675 Blickeburg
Tel. 05722 - 7188760

Bickeburg,den .

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Bad Eilsen hat in seiner Sitzungam __ .. . dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. értlicher Bauvorschriften,
sowie dem Entwurf der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam . . ortstblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. értlicher
Bauvorschriften und der Entwurf der Begrindung habenvom _ . . biseinschl. _ . .
gemal § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB o6ffentlich ausgelegen und wurden zusammen mit
der ortsuiblichen Bekanntmachung zeitgleich auf der Internetseite der Samtgemeinde Eilsen zur
Einsichtnahme bereitgestellt.

Bad Eilsen,den .

Gemeindedirektor

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Eilsen hat den Bebauungsplan Nr. 31
,Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. értlicher Bauvorschriften, nach Prifung der
Stellungnahmen gemafR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB in seiner Sitzungam __._ .
als Satzung (§ 10 BauGB) beschlossen sowie die Begriindung (gem. § 9 Abs. 8 BauGB) gebilligt.

Bad Eilsen,den .

Gemeindedirektor

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 31 ,Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. ortlicher Bauvorschriften,
istgemalR § 10 Abs. 3BauGBam __ . .  imAmtsblattNr. _/  flr den Landkreis
Schaumburg ortslblich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 31 ,Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. ortlicher Bauvorschriften,
istdamitam __._ . in Kraft getreten.

Bad Eilsen,den .

Gemeindedirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 31
.Bildungscampus-Steuerakademie®, einschl. értlicher Bauvorschriften, ist die Verletzung von
Vorschriften sowie beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Bad Eilsen,den .

Gemeindedirektor

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschllssen des Rates
Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maf3gebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

Bad Eilsen,den .

Gemeindedirektor

Planzeichenerklarung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

SO "Bildungscampus" § 11 (2) BauNVO
(siehe textl. Festsetzungen § 1)

WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
(siehe textl. Festsetzungen § 2)

FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

§ 9 (1) Nr. 5 BauGB

Flachen fur den Gemeinbedarf "Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl
(siehe textl. Festsetzungen § 3)

0,4 § 16 (2) Nr. 1 BauNVO

Gescholflachenzahl § 16 (2) Nr. 2 BauNVO

Il Zahl der Vollgeschosse § 16 (2) Nr. 3 BauNVO

GH max 12m

maximale Gebaudehohe = 12m

(siehe textl. Festsetzungen § 3) § 16 (2) Nr. 3 BauNVO

BAUWEISE; BAUGRENZE

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

o) offene Bauweise § 22 BauNVO
abweichende Bauweise i.S. der offenen Bauweise
a ohne Begrenzung der Gebaudelange § 22 BauNVvVO
(siehe textl. Festsetzungen § 4)
E Baugrenze § 23 BauNVvVO
VERKEHRSFLACHEN § 9 (1) Nr. 11 BauGB
Strallenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "Zentraler Omnibusbahnhof"

Z0B

Offentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung: "Offentliche Parkflache"

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
SOOOOOOO Umgrenzung von Fléghen zum Anpflanzen von Baumen, § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
o d  Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

00000009 (siehe textl. Festsetzungen § 9)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

- J

§ 9 (7) BauGB

e

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen § 16 (5) BauNVO

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN (innerhalb des Plangebietes)

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN

HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES

§ 9 (6) BauGB

WASSERABFLUSSES

Heilquellenschutzgebiet Bad Eilsen
(Schutzzonen 11 + 111)

SONSTIGE DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Gebaude

272 Flurstiicksnummer
ﬁg Flurstlicksgrenzen mit Grenzpunkten
P 57, BemaRung

l. Textliche Festsetzungen

§1

)

§2

(1)

()

@)

§3

(1)

Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet ,,Bildungscampus*
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 11 (2) BauNVO)

Das festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bildungscampus® (SO) dient der
Unterbringung von Gebauden, Einrichtungen und Freiflachen fur Bildungseinrichtungen einschlielich
der diese Nutzungen ergadnzenden Einrichtungen.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Bildungscampus* sind nur Einrichtungen und Nutzungen
zulassig, die mit dieser Hauptnutzung in funktionaler Verbindung stehen.

Hierzu z&hlen als allgemein zuldssige Nutzungen und Einrichtungen:

- Schulen (z.B. berufsbildende Schulen),

- Bilro- und Verwaltungsgebaude, die den schulischen Einrichtungen dienen (z.B. Werkstatten),
- Wohnheime,

- Kichen, Kantinen, Mensen, Cafeteria,

- Veranstaltungsrdume und -flachen,

- AuBensportanlagen und Spielflachen,

- Lager-, Neben- und Sozialraume,

- die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen,

- Stellplatze als Sammelparkanlage (Stellplatze, Parkhaus und Parkpalette).

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Bildungscampus” kbnnen ausnahmsweise zugelassen
werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fiir soziale, sportliche, gesundheitliche und kulturelle Zwecke,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Sondergebiet zugeordnet und ihm gegenuiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Gebaude, die der Betreuung ihrer Bewohner dienen,

- Sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,

- Gebaude fir freie Berufe.

Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO nachfolgend
aufgefuhrte Nutzungen allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

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

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete kdnnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nachfolgend
aufgefiihrte Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete werden gem. § 4 Abs. 3i.V.m. § 1
Abs. 6 BauNVO nachfolgend aufgefiihrte Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB; §§ 16, 18 und 19 (3) und (4) BauNVO)

Uberschreitung der Obergrenzen der Grundflachenzahl

Bei Vorhaben gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO kann als Ausnahme eine Uberschreitung der GRZ
bis zu einer GRZ um weitere 0,1 zugelassen werden, wenn Dacher von Hauptgebauden und
Nebenanlagen mit einer extensiven Dachbegriinung gemaf § 9 (3) Nr. 1 in dem Umfang der

Uberschreitung der GRZ versehen werden.

§4

§5

§6

§7

§8

§9

Ermittlung der Grundflache

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen.

Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen

1. Die Héhe baulicher Anlagen (Gebaudehoéhe, GH) ist durch Planzeichen festgesetzt. Als
Gebaudehdhe wird der héchste Punkt der Dachhaut lotrecht zur Bezugsebene gem. Nr. 2
definiert.

2. Der Bezugspunkt fur die Ermittlung der 0.g. H6hen (m GNHN) ist im Bebauungsplan durch
Planzeichen (Referenzpunkt) innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.
(Hinweis: der Referenzpunkt wird im weiteren Verfahren anhand bestehender Kanalh6hen
definiert.)

3. Die festgesetzten Begrenzungen der Gebaudehdhen (GH) gelten als Hochstgrenzen und duirfen
nur von untergeordneten Gebaudeteilen, z.B. Schornsteinen, Erkern und Liftungsanlagen sowie
sonstigen technischen Anlagen, die fiir den Betrieb der Einrichtung erforderlich sind, tiberschritten
werden.

Abweichende Bauweise
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietes ,Bildungscampus* gilt eine
abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Begrenzung der Gebaudelange.

Ableitung des Oberflaichenwassers
(gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Das in den Sondergebieten anfallende nicht verunreinigte Oberflachenwasser ist durch geeignete
bauliche oder sonstige MaRnahmen derart auf den Grundstlcksflachen zuriickzuhalten, dass nur die
natirliche Abfluss-Spende an die Vorflut abgegeben wird. Der Drosselabfluss wird mit 3 I/ Sec und ha
bei einem 10-jahrlichen Regenereignis festgesetzt. Von dieser Festsetzung sind die bereits versiegelten
Grundstucksflachen ausgenommen.

MaRnahmen zum Artenschutz
(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zur Beleuchtung der Fahrwege, Stellplatzanlagen, Griinflachen und Aufienflachen im Bereich der
Gebaude ist nur die Verwendung von Leuchten mit warm-weifdem Licht (max. 3.000 Kelvin) zulassig.

MaRBnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
(gem. § 9 (1) Nr. 23 b BauGB)

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes und Allgemeinen Wohngebiete sind Geb&ude so zu
errichten, dass mindestens 50 % der Dachflache mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden.

Festsetzungen zum Immissionsschutz
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Wird bei Bedarf im weiteren Planaufstellungsverfahren auf der Grundlage einer schalltechnischen
Stellungnahme ergénzt.

Durchgriinung des Plangebietes
(gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

1. Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte, im Naturraum heimische Straucher und Baume
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzung ist zu 10 % aus Baumen als
Heister und zu 90 % aus Strauchern herzustellen. Die Pflanzungen sind aus heimischen, 1 x
verpflanzten Strauchern mit Héhen zwischen 60 bis 100 cm und Baumen als 1 x verpflanzte
Heister mit Héhen zwischen 150 bis 200 cm herzustellen. Die Baume und Straucher sind
zueinander versetzt, mit einem Abstand von 1 - 1,50 m zueinander und in Gruppen von 3 bis 5
Stlck pro Art mehrreihig zu pflanzen. Sie sind so anzulegen und zu pflegen, dass sich ein
artenreiches, freiwachsendes Gehdlz entwickeln kann. Die Artenwahl richtet sich nach den
Angaben der Artenlisten gem. Abs. 4 Nr. 1.

2. Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist zur fuBlaufigen Anbindung an den Kurpark ein insgesamt max. 2 m breiter
FuRweg zulassig.

3. Die festgesetzten Pflanzmaflinahmen sind nach Beginn der Hochbaumafinahmen auszufiihren.
Die genannten PflanzmafRnahmen sind jedoch spatestens innerhalb von 2 Pflanzperioden nach
Baubeginn fertigzustellen.

Durchgrinung von Stellplatzen

1. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ist je angefangene 10 Stellplatze zwischen den
Stellplatzen und aullen am Rand der Stellplatzreihen als gliederndes Element ein Laubbaum
gebietseigener Herkunft einschl. Baumscheibe (mind. 6 m? in offener oder geschlossener
Bauweise) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang von Gehdlzen ist entsprechender
Ersatz zu pflanzen. Die Artenwahl richtet sich nach Angaben der Artenliste unter Abs. 3.

2. Baume, die im Bereich von Stellplatzen gepflanzt werden, sind mit mind. 2,20 m Stammhohe (fur
spatere Aufastung) und mit einem Stammumfang von mind. 18/20 cm (3xv, mB) zu pflanzen. Im
Bereich von Verkehrsflachen ist ein wirksamer Anfahrschutz anzubringen.

3. Die festgesetzten Pflanzmalinahmen (Durchgrinung Stellplatze) sind mit dem Beginn der
Errichtung von Stellplatzen auszufiihren. Die genannten PflanzmaRnahmen sind jedoch
spatestens innerhalb von 2 Pflanzperioden nach Baubeginn fertigzustellen.

Begrinung von Dachern

1. Innerhalb des festgesetzten SO-Gebietes sind Flachdacher von baulichen Anlagen mit
mindestens 50 % der Dachflachen von Gebauden mit einem mindestens 8 cm starken
durchwurzelbaren Substrat zu versehen und zu begriinen. Die Dachflachen sind mit einer
Substratschicht von mindestens 10 cm auszufiihren und mit einer standortgerechten
Graser-/Krautermischung anzusaen oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu
bepflanzen. Dachbegriinungen sind auch in Kombination mit Dach-Photovoltaikanlagen zulassig.

2. Die in Nr. 1. genannten PflanzmafRnahmen (Begriinung von Dachflachen) sind mit dem Beginn
der Errichtung von Gebauden und Stellplatzen auszufihren. Die genannten Pflanzmalinahmen
sind jedoch spétestens innerhalb von 2 Vegetationsperioden nach Baubeginn fertigzustellen.

Artenliste fur standortgerechte Laubbaume und Straucher

GroRkronige Laubbdume Straucher

Acer platanoides | Spitzahorn Cornus sanguinea Hartriegel

Acer Bergahorn Corylus avellana Haselnuss

pseudoplatanus

Betula pendula Birke Crataegus Eingriffeliger WeiRdorn
monogyna

Quercus robur Stieleiche Cratequs laevigata | Zweigriffeliger Weilddorn

Tilia platyphyllos | Sommerlinde Evonymus Pfaffenhitchen
europaeus

Tilia cordata

Winterlinde

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Mittel- bis kleinkr:

onige Laubbidume

Rosa canina

Hundsrose

Acer campestre | Feldahorn Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Carpings Hainbuche Salix caprea* Salweide

betulus

Malus sylvestris* | Wildapfel Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Pyrus pyraster* | Wildbirne
SIS ' Eberesche
aucuparia

* = baum- oder strauchartig

Fett = Klimafolgenanpassung, trockentolerant und winterhart (Klima-Arten-Matrix (KLAM),
Roloff et. al 2008)

Il. Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung (§ 84 Abs. 3 Nr. 1, 3 und 6 NBauO)

§1

§3

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31.

Dacher

Auf den innerhalb der festgesetzten SO- und WA-Gebieten errichteten Hauptgebauden sind nur
Dachneigungen von 0 - 48 Grad zulassig.

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung unter 15 Grad sind als Griindach mit
einer extensiven Dachbegriinung gem. der textlichen Festsetzung § 9 (3) Nr. 1 auszufiihren, sofern die
Nutzung der Dachflache fir PV-Anlagen nicht eingeschrankt wird.

Zur flachenhaften Dachdeckung sind neben den in Abs. 2 aufgeflhrten Griindachern gebrannte
Tonziegel sowie Betondachsteine in den Farben ,rot-rotbraun®, ,braun-dunkelbraun® und
,Schwarz-anthrazit‘ zuléssig. Glanzend engobierte (mit keramischer Uberzugsmasse versehen),
reflektierende Dachziegel bzw. -steine, Metallbleche, Faserzement- und Kunststoffeindeckungen sind
nicht zulassig.

Die unter Abs. 1 bis 3 aufgefiihrten Bauvorschriften gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile,
untergeordnete Dachaufbauten, Dachfenster, Wintergarten, Terrassenliberdachungen, Solaranlagen
(einschl. der Anlagen fiir die Nutzung von Umgebungswarme), Grasdacher sowie Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO, Garagen gem. § 12 BauNVO und Carports (offene Kleingaragen).

Farbtone

Fir die in § 2 Absatz 3 festgesetzten Farbtone sind nur die genannten Farben zu verwenden. Diese
Farben sind aus den nachstehend aufgeflihrten Farbmustern nach Farbregister RAL 840 HR ableitbar.

Fur den Farbton "Rot - Braunrot" im Rahmen der RAL:

3005 — Weinrot
3009 - Oxydrot
3011 - Braunrot
3013 - Tomatenrot
3016 - Korallenrot

2001 - Rotorange
2002 - Blutorange
3002 - Karminrot
3003 - Rubinrot
3004 - Purpurrot

Far den Farbton "Braun - Dunkelbraun" im Rahmen der RAL.:

8001 - Ockerbraun
8003 - Lehmbraun
8004 - Kupferbraun
8007 - Rehbraun
8008 - Olivbraun
8011 - Nussbraun
8012 - Rotbraun

8014 - Sepiabraun

8015 - Kastanienbraun
8016 - Mahagonibraun
8017 - Schokoladenbraun
8023 - Orangebraun
8024 - Beigebraun

8025 — Blassbraun

Far den Farbton ,Schwarz - Anthrazit“ im Rahmen der RAL:
7016 - Anthrazitgrau

7021 - Schwarzgrau
7024 - Graphitgrau

9004 - Signalschwarz
9011 - Graphitschwarz

§4
(1)

§6

§7

1.

5.

Einfriedungen

Fur die Einfriedung der Grundstiicke in dem SO-Gebiet sind nur die nachfolgend aufgefihrten
Materialien zulassig:

1. Schnitthecken aus standortgerechten Laubgehdlzen,

2. Holzzaune mit senkrechter Stabung,

3. Metallzdune einschl. Stabgitter- und sonstige Drahtgeflechtzaune mit senkrechter Stdbung ohne
eingezogene Kunststofffolienbander.

Die Hohe der Einfriedungen an o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen ist auf max. 1,20 m Hohe begrenzt.
Bezugsebene ist die gewachsene Erdoberflache. In Bereichen mit Einhaltung notwendiger
Sichtbeziehungen (Ein- und Ausfahrten) ist die Héhe auf 0,80 m begrenzt.

Gestaltung von Frei- und Gartenflachen

Innerhalb des festgesetzten SO-Gebietes ist die nach der Inanspruchnahme der Grundflachenzahl

(GRZ) einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung der GRZ verbleibende Grundstiickflache durch
Scherrasen und die Anpflanzung von Bdumen und Strauchern parkdhnlich anzulegen.

Im Bereich zwischen der stralienzugewandten Seite der Hauptgebaude und der festgesetzten
StralBenflachen (sog. Vorgarten) sind gepflasterte, geschotterte und bekieste Flachen mit Ausnahme
von Zufahrten fir Stellplatze, Carports und Garagen und notwendige Zuwegungen grundsatzlich
unzulassig.

Ausnahmen

Ausnahmen kénnen in begriindeten Einzelfallen zugelassen werden (z.B. aus Griinden der
Verkehrssicherheit und besonderen Anforderungen aus der Nutzung der angrenzenden
Grundstucksflachen).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder
Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalnahme durchfiihren lasst oder durchfiihrt, die nicht
den Anforderungen dieser Ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung entspricht. Ein Zuwiderhandeln
kann gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einem BuRgeld bis zu einer Héhe von z.Zt. 500.000 € geahndet
werden.

lll. Hinweise

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanZV)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist.

Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Gesetz vom 21. Juni 2023
(Nds. GVBI. S. 111).

Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023
(Nds. GVBI. S. 107).

Gutachten

Die Hinweise werden im weiteren Aufstellungsverfahren erganzt.

DIN-Vorschriften und Richtlinien

Die in den textlichen Festsetzungen zitierten DIN-Vorschriften und Richtlinien werden bei der
Samtgemeinde Eilsen bereitgehalten.

Archaologische Denkmalpflege

Aus der Umgebung des Plangebietes liegen archadologische Funde vor. Von Erdarbeiten ist ein
neuzeitlicher Brunnen (Bad Eilsen FStNr. 4) bekannt. Daneben liegt ein Mahlstein vor, der eine
urgeschichtliche Siedlung anzeigen konnte (Bad Eilsen FStNr. 2).

Mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde im Plangebiet ist daher zu rechnen. Die genannten
Fundstellen sind Kulturdenkmale i. S. v. § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG). Durch die geplanten Bau- und Erdarbeiten wiirden die archaologischen Kulturdenkmale in
Teilen unwiederbringlich zerstort. Samtliche in den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie
ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe,
bedurfen nach § 13 Abs. 1 NDSchG einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises. Bei baugenehmigungspflichtigen Manahmen ist diese
zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen. Diese kann gem. § 13 Abs. 2 NDSchG versagt oder
mit Auflagen und Bedingungen verbunden werden.

Mit folgenden Nebenbestimmungen ist zu rechnen:

a. Der angestrebte Beginn der Bau- und Erdarbeiten (Oberbodenabtrag und alle in den Unterboden
reichenden Erdarbeiten) ist sobald wie moglich, mindestens aber vier Wochen vorher schriftlich
anzuzeigen. Die Anzeige ist an die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises sowie an die
zustandige Kommunalarchaologie (Schlof3platz 5, 31675 Blickeburg, Tel. 05722/9566-15 oder
Email: archaeologie@schaumburgerlandschaft.de) zu richten.

b. Der Oberbodenabtrag hat mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem, schwenkbarem Grabenloffel
nach Vorgaben und im Beisein der Kommunalarchdologie zu erfolgen.

C. Zur Verbesserung der Planungssicherheit sollten im Vorfeld und in Abstimmung mit der
Kommunalarchaologie archaologische Voruntersuchungen in Form von Sondagen durchgefiihrt
werden. Erst dadurch kann die Denkmalqualitat und -ausdehnung bestimmt und Stérungen des
weiteren Bauablaufes durch unerwartet auftretende Funde minimiert werden.

d. Im Falle erhaltener Befunde sind wiederum in Abstimmung mit der Kommunalarch&ologie
archaologische Ausgrabungen anzusetzen, deren Umfang und Dauer von der Ausdehnung der
Funde und Befunde abhangig ist. Die Details einer archadologischen Untersuchung sind in einer
gesonderten Vereinbarung festzuhalten.

e. Die durch die Untersuchungen entstehenden Mehrkosten fiir Personal- und Maschineneinsatz
kénnen nicht von der Kommunalarchaologie getragen werden (Verursacherprinzip gem. § 6 Abs.
3 NDSchG).

f. Weiter wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa
Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen,
Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
gemacht werden, gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind. Sie
mussen der zustadndigen Kommunalarchaologie (Tel. 05722/9566-15 oder Email:
archaeologie@schaumburgerlandschaft.de) sowie der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

g. Fir die Sicherung und Dokumentation unerwartet auftretender archéologischer Bodenfunde ist
der Kommunalarchaologie jeweils ein Zeitraum von bis zu drei Wochen einzuraumen.

MafRnahmen zum Artenschutz

a. Zum Schutz der Fauna darf die gesamte Baufeldherrichtung (Baufeldraumung, Entfernung von
Gehdlzen, Abschieben von Oberboden, Abriss von Gebauden etc.) aus artenschutzrechtlichen
Griinden und zur Vermeidung vom Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG nur in
der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefiihrt werden. Falls dieser Zeitraum nicht
eingehalten werden sollte, ist durch einen Fachkundigen nachzuweisen, dass auf den betroffenen
Flachen/in den betroffenen Gehdlzen/Gebauden keine Brutvorkommen oder Nist- oder
Schlafplatze vorhanden sind. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und die Gemeinde Bad
Eilsen ist hierliber im Vorfeld zu informieren. Sollten die Ergebnisse der vorgenannten Prifung
ergeben, dass Verbote gemaf § 44 BNatSchG berthrt werden, ist die Untere
Naturschutzbehérde des Landkreises Schaumburg hinzuziehen.

b. Aus artenschutzrechtlichen Griinden ist vor einer mdglichen Fallung bzw. Rodung von Gehdlzen
und/oder dem Abriss von Gebauden eine Sichtkontrolle durchzuflhren, ob Nester, Spalten oder
Hohlen in den Gehdlzen, den Gebauden vorhanden sind, die zum Fallungs- oder
Rodungszeitpunkt als dauerhafte oder aktuelle besetzte Lebensstatten, wiederkehrende Nist-
oder Uberwinterungshabitate von Fledermausen, Végeln oder anderen besonders geschiitzten
Tierarten dienen. Bei der Feststellung solcher Lebensstatten und Habitate sind die vorgesehenen
Arbeiten zu unterlassen und die Untere Naturschutzbehérde hinzuziehen. Ggf. werden
vorgezogene Ausgleichs-, Ersatz- oder Vermeidungsmalnahmen erforderlich.

Heilquellenschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Heilquellenschutzgebiet (HQSG) Bad Eilsen, Gebietsnummer
03257005191, Teilgebietsnummer 001, Schutzzone Il, sowie Teilgebietsnummer 002, Schutzzone III.
Die Bestimmungen der Heilquellenschutzverordnung sind zu beachten. Insbesondere die
Genehmigungspflichten bzw. Verbote von Bodeneingriffen bestimmter Tiefe sind zu beachten. Eine
entsprechende Kennzeichnung ist im B-Plan dargestellt.
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