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Planungsabsicht und Ziel des Bebauungsplanes

1. Planbereich

Zur Sicherung der baulichen Entwicklung der Ortschaft Adelebsen hat der Flecken
Adelebsen im Jahre 1965 den Bebauungsplan Nr. 2 ,Siedlungsstrale“ aufgestellt. Mit
dem Bebauungsplan wurde das heutige Schulgeldnde an den Stral3en Burgstral3e und
Siedlungsstral3e fir die seinerzeit geplante Schulnutzung des Gebiets und eine Wohn-
bebauung im norddstlichen Bereich planungsrechtlich vorbereitet.

Im Laufe der Zeit hat es sich gezeigt, dass der Bebauungsplan der baulichen Entwick-
lung angepasst werden muss. Dazu wurde der Ursprungsplan bislang dreimal geéan-
dert.

Im Jahr 1983 erfolgte eine 1. vereinfachte Anderung mit Anpassung des MaRes der
baulichen Nutzung an dem seinerzeit bestehenden Bedarf.

Als wesentliche Anderung ist die 2. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahre
1985 zu werten. Mit dieser Anderung wurde der gesamte Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes uberplant und die Festsetzungen beziglich der Flachennutzung und
dem MalR der baulichen Nutzung dem damaligen Bedarf entsprechend angepasst.

Mit der 3. vereinfachten Anderung aus dem Jahre 1986 wurden in einem Teilbereich
des Schulgelandes an der Siedlungsstral’e und BurgstraRe auch kirchliche Anlagen
zugelassen.

MaRgebend fur die 4. Anderung sind im Wesentlichen die 2. und 3. Anderung. Der
Planbereich der 4. Anderung umfasst aufgrund der SchlieBung der Albert-Schweitzer-
Schule und der erforderlichen Nachnutzung des bisherigen Schulgeléandes dieser
Schule die in der 2. Anderung festgesetzten Gemeinbedarfsflachen fir Schule und
sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie die in der 2. Ande-
rung festgesetzten StralRenverkehrsflache der Burgstrale. Damit umfasst der Gel-
tungsbereich vollstdndig das heutige Schulgelande mit den Schulen Heinrich-Christian-
Burckhardt-Schule (Grundschule), der ehem. Albert-Schweitzer-Schule (Oberschule),
der Sport- und Schwimmhalle und dem Hausmeisterwohnhaus sowie die an der Sied-
lungsstralie gelegenen Flachen des Kindergartens (Siedlungsstrae Nr. 7), des kirch-
lichen Geb&udes (Kolpinghaus, Siedlungsstraf3e Nr. 3) und einer Grinanlage an der
nordwestlichen Ecke der Einmindung Siedlungs-/ Burgstral3e. Der einbezogene Tell
der BurgstraRe umfasst hier im Wesentlichen den Bereich der Bushaltestelle mit der
Haltebucht und dem in diesem Bereich verlaufenden Gehweg sowie eine Verkehrs-
grunflache an der Stral3enecke Siedlungs-/ Burgstral3e.

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 270 m zum historischen Orts-
kern (Ecke Obere Straf3e/ Untere StralRe), von ca. 350 m zum Rathaus und ca. 720 m
zum Bahnhof (jeweils gemessen Luftlinie von Mitte Plangebiet). Es ist Uber die Stral3en
BurgstralRe und ErschlieRungsstralRe erschlossen.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 weist eine GroRe
von ca. 30.040 m2 auf und umfasst folgende Flursticke:
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Schulgelande Flurstiick 281 (derzeit Grunflache)

Flursticke 138, 139/1, 291/6

(vorrangig Heinrich-Christian-Burckhardt-Schule)
Flurstiick 291/7 (vorrangig Sporthalle)
Flurstiick 291/11 (vorrangig Schwimm-/ und Turnhalle)
Flursticke 282, 283

(Zufahrt von Siedlungsstral3e und Stellplatz)
Flurstiick 291/9

(vorrangig ehem. Albert-Schweitzer-Schule)
Flurstiicke 291/10, 284/1 (vorrangig Hausmeisterwohnhaus)

Kindergarten Flursticke  284/2, 285, 286

Kolpinghaus (Kirche) Flurstiick 287/1

Grinanlage Flurstiick 288/2

Burgstralie Flurstiick 289 (Verkehrsgrin, Gehweg)

Flurstiick 291/2 (Bushaltebucht, Gehweg)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan (2. und 3. Anderung) ist das Schulgelande einschl.
der Flachen des Kindergartens, des Kolpinghauses, der Griinanlage und die Verkehrs-
grunflache der Burgstral3e als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Die Gemeinbedarfs-
flache wurde beziiglich der Nutzung in drei Bereiche gegliedert. Der nordwestliche Be-
reich ist als Gemeinbedarfsflache fir sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen und der mittlere und damit tGberwiegende Teil als Gemeinbedarfsflache
Schule festgesetzt. Entlang der Siedlungs- und Burgstral3e wurde die Nutzung der Ge-
meinbedarfsflache fur 1. eingeschossige Bebauung ohne Wohnbebauung, 2. Park- o-
der Stellflachen und 3. Griinflachen der Gemeinde und der Trager der Hauptschule mit
Orientierungsstufe und Realschulzweig und kirchlichen Zwecken zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen fir die Gemeinbedarfsfliche wurde grof3ziigig
mit Baugrenzen mit Abstdnden von ca. 5,0 m zu den nérdlichen, westlichen, sidlichen
Grundstuicksgrenzen und zu den norddstlich gelegenen Wohngrundstiicken Siedlungs-
straRe Nr. 19 und Nr. 21 festgesetzt. An der Siedlungsstrae verlauft die Baugrenze
direkt an der Stra3enparzellengrenze.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde fiir den Bereich der sportlichen Nutzung mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 und
einer Firsthéhe von max. 218 m tber NormalNull (NN) bestimmt. Fir den Bereich der
Schulnutzung wurde ebenfalls eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1.0 festgesetzt. Fur
diesen Bereich wurden max. 3 Vollgeschosse zugelassen. Fir den Bereich entlang der
Stral3en ist eine eingeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,5 zulassig. Die GRZ kann gem. der bei Aufstellung des 2. Anderung giiltigen Rechts-
lage (Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977 entsprechend mit Garagen und
Uberdachten Stellplatzen um 0,1 Uberschritten werden. Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO werden auf die GRZ nicht angerechnet. Damit kann faktisch eine vollflachige
Versiegelung des Plangebiets mit Ausnahme der festgesetzten Pflanz- und Erhaltungs-
mafl3nahmen erfolgen.

Der einbezogene Teil der Burgstral3e ist als Stral3enverkehrsflache festgesetzt und als
Bushaltestelle (Schulbus) gekennzeichnet. Im stiddstlichen Bereich der StralRenecke
Siedlungs-/ Burgstral3e ist ein freizuhaltendes Sichtdreieck mit SchenkelmafRen von
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23,0 m und 40,0 m eingetragen. Fur die fuRlaufige ErschlieBung wurde auf dem heuti-
gen Schulgelénde an der Sudseite des Wohnbaugrundstiickes Siedlungsstraf3e Nr. 19
ein 2 m geplanter Gehweg als Verkehrsflache festgesetzt.

Als Begrinungs- und Pflanzerhaltungsmafnahmen wurden die Pflanzung von ca. 13
Baumen und ca. 8 Strauchern vorrangig entlang der westlichen Planbereichsgrenze
und zur Sludseite der Wohnbaugrundstticke und als einzelne Pflanzungen im Bereich
des Schulgeléandes der ehem. Albert-Schweitzer-Schule sowie der Pflanzerhalt von ca.
24 Baumen und ca. 21 Strauchern im Bereich des Schulgelédndes der ehem. Albert-
Schweitzer-Schule festgesetzt. Weitere Pflanzmal3nahmen wurden nicht vorgegeben.

Dem Bebauungsplan entsprechend ist die Gemeinbedarfsflache Schule mit den Schul-
gebauden der genannten Schulen in bis zu dreigeschossiger Bauweise und einem ein-
geschossigem Hausmeisterwohnhaus bebaut. Die Schulschwimmbhalle mit Turnhalle
der ehem. Albert-Schweitzer-Schule wird zwischenzeitlich von der Grundschule und fur
den Vereinssport genutzt. Auf der Gemeinbedarfsflache fur Sportanlagen befindet sich
die Sporthalle und ein Spielplatzbereich der Grundschule.

Im Gemeinbedarfsflachenbereich entlang der Strafl3en befinden sich entlang der Sied-
lungsstral3e eine Stellplatzanlage der Schulen, der Kindergarten mit einem eingeschos-
sigen Gebaude, das eingeschossige Kolpinghaus als kirchliche Einrichtung und eine
Griunanlage auf der sich auch eine Trafostation befindet. Ein Teil der Gemeinbedarfs-
flache in diesem Bereich ist heute Teil der Stral3enparzelle der Burgstral3e. Entlang der
BurgstraRe wurde die Gemeinbedarfsflache als Schulhof mit Spielanlagen und als
Stellplatz der ehem. Albert-Schweitzer-Schule genutzt.

Das Grundstiick ist heute entlang der Grundstiicksgrenzen und innerhalb des Schul-,
Kindergarten- und Kirchengrundstiickes mit Baumen und Str&uchern eingegriint. Zum
nordlich des Plangebiets gelegenen Friedhof verlauft entlang der nérdlichen Planbe-
reichsgrenze ein breiterer Baum- und Strauch-Riegel.

Umgeben ist das Plangebiet auf den Ost-, Siid- und Westseiten von vorrangiger Wohn-
bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Geb&uden in Form von Einzel- und Doppel-
hausern. Nordlich des Plangebiets befindet sich der Friedhof der Ortschaft Adelebsen.
Die Gelandetopographie des Planbereiches weist eine starke Hanglage mit Gefélle in
sudsuddostliche Richtung auf. Der Hohenunterschied betréagt von Nordwest nach Sud-
ost ca. 25 m. Der Topographie entsprechend wurde das Geldnde fiur die vorhandenen
Nutzungen terrassiert angelegt. Die Gelandespriinge liegen hier z. T. bei bis zu 5 m
zwischen den verschiedenen Gebauden und Einrichtungen.

Das Schulgelande ist tber zwei Zufahrten von der Burgstral3e und einer Zufahrt von
der Siedlungsstral3e erschlossen. Daruber hinaus besteht eine Wegeverbindung von
der Siedlungsstral3e zur Grundschule, die jedoch gegeniiber den Festsetzungen des
Bebauungsplanes weiter sidlich angelegt wurde, und mehrere Wegeverbindungen von
der BurgstraBe zum Schulhof der ehem. Albert-Schweitzer-Schule. Uber den Bereich
der ehem. Albert-Schweitzer-Schule bestehen zudem Wegeverbindungen von der
Bushaltestelle zur Sporthalle und der Grundschule sowie eine Feuerwehrzufahrt zur
Sporthalle. Eine weitere Wegeverbindung besteht Uber den Bereich der Grundschule
von der Siedlungsstraf3e zum Friedhof.
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Nachfolgend sind zur Dokumentation der Ausganssituation fur die Aufstellung der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ein Auszug aus der magebenden 2. Anderung
des Bebauungsplanes sowie aktuelle Luftbilder abgedruckt:

MaRstabsloser Auszug aus der 2. Anderung B-Plan Nr. 2 "Siedlungsstraiie"
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Luftbilder von Google Earth (06.10.2018) mit Eintrag des Planbereiches

A
N

200 i
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2. Grund und Ziel der Aufstellung

Mit Aufgabe der Albert-Schweitzer-Schule im Jahr 2016 ist der Flecken Adelebsen da-
ran interessiert das ehemalige Schulgelande einer sinnvollen Nachnutzung zuzufih-
ren. Seitens des Fleckens ist geplant den nérdlichen Gebaudetrakt der zweigliedrigen
Schulgebdudeanlage im Gemeindebesitz zu belassen und einer neuen gemeindlichen
Nutzung und den sudlichen Bereich einer privaten Nutzung zuzufthren.

Im Findungsprozess des Fleckens fir eine Nachnutzung des sidlichen Areals ist ein
Investor aus dem Flecken an die Gemeinde herangetreten, der auf dem Gelande unter
Einbeziehung der vorhandenen Schulgebaude eine Multifunktionshalle als Freizeitan-
lage mit einer Eisflache, die in den Sommermonaten als E-Kart-Bahn, fir Konzerte oder
Feiern genutzt werden kann, und eine ganzjahrigen Kletterhalle inkl. Gastronomie er-
richten mochte. Die ehemaligen Schulrdume in den Obergeschossen sollen als Ergéan-
zung des Freizeit- und Sportangebots als Beherbergungsbetrieb (Hotel) genutzt wer-
den.

Im Flecken Adelebsen und den angrenzenden Regionen besteht noch ein Entwick-
lungspotential im Bereich von attraktiven Sport- und Freizeitanlagen sowie dem Tou-
rismus. In der Ortschaft Adelebsen gibt es z.B. neben dem klassischem Sportangebot
wie Fu3ball, Handball und DLRG nur wenige Sportangebote. Mit einem Gesundheits-
und Fitnessstudio mit Wellnessbereich auf ca. 1.000 m? Flache wurde das Angebot in
den letzten Jahren erweitert. Dennoch fehlt es in der Region an weiteren guten und
interessanten Angeboten. Hier bietet sich die Flache als Standort fur eine Freizeit- und
Sportanlage mit integrierten Gastronomie- und Beherbergungsangebot an, da sie tber
eine ausreichende Grofe verfugt, zentral in der Ortschaft mit sehr guter Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gelegen ist, vorhandene Gebaude wei-
ter genutzt werden kdnnen und Synergieeffekte mit den ndrdlich angrenzende Sport-
und Freizeiteinrichtungen mit zwei Sporthallen und eine Schwimmbhalle, der Grund-
schule und dem Kindergarten in diesem Bereich entstehen kdnnen.

Fur das Areal wurde von dem Investor ein erstes Konzept fir eine entsprechende Mul-
tifunktionshalle und ein Businessplan zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit erarbeitet.
Nach dem Konzept und dem Businessplan ist der Standort sehr gut geeignet und lasst
sich ein wirtschaftliches Betreiben der Halle umsetzen. Insbesondere fir den Kernbe-
reich der geplanten Halle, die Eisflache, gibt es in einem Einzugsgebiet von tber 25
km keine entsprechende witterungsunabh&ngige und langerfristig nutzbare Anlage. In
der Region besteht derzeit nur in der Stadt Gottingen im Winter eine nicht Gberdachte
Eisflache, die von Dezember bis Mitte Februar betrieben wird. Eine Freiluft Eisflache in
Norten-Hardenberg wurde in den letzten Jahren aufgrund der unkalkulierbaren Witte-
rungseinflisse und den hohen Kosten aufgegeben. Mit der Errichtung einer Eishalle
koénnte der Flecken in der Region und dem geplanten Einzugsgebiet von ca. 25 km ein
Alleinstellungsmerkmal erzielen und damit seinen Bekanntheitsgrad steigern. Ein ent-
sprechendes Sport- und Freizeitangebot wiirde zudem die Attraktivitdt des Fleckens
zum Leben und zur Freizeitgestaltung bereichern.

Nachfolgend sind Ausziige aus dem bisherigen Konzept mit Darstellungen der geplan-
ten Multifunktionshalle vom Biro 24, Adelebsen abgedruckt.
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Perspektivischer Lageplan, malRstabslos

Perspektive vom Siidwesten, mal3stabslos

Ansicht von BurgstraRe, maRstabslos
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Da der Flecken ein grof3es Interesse daran hat, dass das ehemalige Schulgelande ei-
ner Nachnutzung zugefiihrt wird und das Vorhaben den Standort des Fleckens als at-
traktiven Lebens- und Freizeitraum steigern kann, steht der Flecken dem Projekt sehr
offen gegentber. Die Eignung des Schulgeldndes fir die geplante Multifunktionshalle
und den ergédnzenden Betrieben ist hier gegeben. Die Multifunktionshalle mit den ge-
planten Einrichtungen wirde das Freizeit- und Sportangebot an diesem Standort wei-
terentwickeln.

Der Flecken méchte hier zudem selbst die ndrdlichen Geb&ude- und Grundstticksteile
des ehemaligen Schulgeléndes fir gemeindliche Anlagen und Einrichtungen nutzen.
Geplant sind seitens des Fleckens die Gebaude als Jugendzentrum, DLRG Seminar-
raum, Lagerraume oder Ubungsraum fiir die Adelebser Blasmusikanten zu nutzen. Hier
sind die gemeindlichen Planungen jedoch noch nicht abgeschlossen und es liegen
keine weitergehenden Plane fur die Nachnutzung vor. Diese sollen in nachster Zeit
entwickelt werden. Grundsatzlich soll jedoch die Nachnutzung offen sein fir sportliche,
schulische, kulturelle und soziale Einrichtungen der Gemeinde zur weiteren Entwick-
lung des Angebots flr seine Birger und dem Vereinsleben.

Der Umnutzung des ehemaligen Schulgelandes mit den vom Flecken vorgesehenen
Nutzungen fir diesen Bereich stehen die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. 2 ,Siedlungsstrafe® Ortsteil Adelebsen und seinen Anderungen teil-
weise entgegen. Derzeit sind im Bereich des ehemaligen Schulgeldndes auf Grundlage
des Bebauungsplanes im nérdlichen Bereich nur schulische Anlagen und auf eine Tiefe
von ca. 30 m zur Burgstrale gemeindliche und kirchliche Anlagen in Form von einge-
schossigen Gebauden, Park- und Stellplatz und Grinflachen zulassig. Um die geplan-
ten Projekte realisieren zu kénnen ist daher eine Bebauungsplananderung erforderlich.
Der Flecken hat diese mit dem Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungs-
planes beschlossen.

Mit der geplanten Anderung sollen die geplanten Nachnutzungen fur das ehemalige
Schulgelande planungsrechtlich vorbereitet werden. Da auch die Nutzungen der be-
stehenden baulichen Anlagen teilweise nicht mehr den Vorgaben des Bebauungspla-
nes entsprechen und der Flecken die bestehenden Nutzungen und Einrichtungen so-
wie die in den vergangen Jahren auf dem Gelénde entstandenen Grunstrukturen, die
das Plangebiet und Schulgelande sehr pragen, planungsrechtlich sichern und das ge-
samte Schulgeldnde stadtebaulich der aktuellen Rechtsgrundlage anpassen mdchte,
hat sie beschlossen, dass die gesamte im wirksamen Bebauungsplan ausgewiesene
Gemeinbedarfsflache einschl. der im Bebauungsplan gelegenen Teilflache der Burg-
stralRe in den Geltungsbereich der 4. Anderung einbezogen wird.

Mit der Anderung soll fir die geplante private Nutzung des sudlichen Bereiches zur
Erstellung der Multifunktionshalle die hierfur benétigte Grundstiicksflache als sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Multifunktionshalle mit der Funktion ent-
sprechenden Anlagen und Einrichtungen sowie gastronomischen Einrichtungen und
einem Beherbergungsbetrieb festgesetzt werden. Da der Fokus bei den Nutzungen auf
der Multifunktionshalle liegt, soll die Geschossflache fir die gastronomische Nutzung
und den Beherbergungsbetrieb auf eine der Hauptnutzung untergeordnete GréRRe be-
schrankt werden. Vorgesehen ist auf Basis des bisherigen Projektplanes bei einer
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zulassigen Gesamt-GFZ von 0,8 eine GFZ von maximal 0,25 fur die gastronomische
Nutzung und dem Beherbergungsbetrieb zuzulassen (bezogen auf die SO-Gebietsfla-
che sind dies ca. 1.757 m?). Die bisherige uberbaubare Grundsticksflache und das
Malf3 der baulichen Nutzung soll dem Bedarf des Vorhabens entsprechend angepasst
werden. Hierbei soll auch die maximale Hohe der Geb&ude, die im wirksamen Bebau-
ungsplan fur diesen Bereich nicht bestimmt ist, zur Einflgung des Vorhabens in das
bauliche Umfeld festgelegt werden. Die Gebaudehohe soll sich dabei an den Bestands-
gebauden und der bisher zulassigen Dreigeschossigkeit orientieren. Zur stadtebauli-
chen Gliederung des Grundstiickes beziiglich der Lage der Gebaude und der erforder-
lichen Stellplatze sollen im Bebauungsplan Flachen flr die Anlage von Stellplatzen
ausgewiesen werden. Die Stellplatzanlage soll hier vorrangig zur Burgstral3e orientiert
werden, um riickwartige Grundstiicksbereiche vom Stellplatzverkehr freizuhalten. Die
bis zu dreigeschossigen Gebaude sollen, wie im wirksamen Bebauungsplan, zur Frei-
haltung der Bereiche zu Stral3e und zur Vermeidung von héheren baulichen Anlagen
entlang der Stral3e, die die vorhandene bauliche Situation stéren konnten, einen gro-
Beren Abstand zur StralRe aufweisen. Die Erschlie3ung des SO-Gebietes soll Uber die
BurgstralRe Uber die bestehenden Zufahrten erfolgen. Hier ist insbesondere die vor-
handene Bushaltestelle zu bertcksichtigen. Die Uber das geplante SO-Gebiet verlau-
fende Wegeverbindung zu den Sport- und Schwimmbhallen und der Grundschule und
die Feuerwehrzufahrt zur Sporthalle im Westen des Plangebiets soll planungsrechtlich
gesichert werden.

An der sudostlichen Ecke des Plangebiets wurde eine 6ffentliche Grinflache entwi-
ckelt, die im wirksamen Bebauungsplan noch als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen
ist. Eine gemeindliche bauliche Nutzung im Sinne einer Gemeinbedarfsflache ist flr
dies Flache nicht mehr geplant. Diese soll als Grunflache verbleiben und dementspre-
chend im Rahmen der Anderung als 6ffentliche Griinanlage festgesetzt werden.

Die verbleibende Gemeinbedarfsflache ist derzeit gegliedert in Bereiche fir sportlichen
Zwecken dienenden Anlagen und Einrichtungen, flr Schule und fur gemeindliche und
kirchliche Anlagen. Im letztgenannten Bereich befinden sich u. a. eine kirchliche Ein-
richtung und ein Kindergarten. Wahrend diese Nutzungen klar abgrenzbar sind, sind
die vorhandenen und geplanten Nutzungen in den Ubrigen Bereichen flie3end. Eine
klare Abgrenzung der einzelnen Nutzungen ist hier nicht méglich. So werden die vor-
handenen Sporteinrichtungen sowohl schulisch als auch auRerschulisch von Vereinen
genutzt. Die AuR3enbereichsflachen dieser Anlagen, wie z.B. Zuwegungen und Stell-
platze, sind ebenfalls nicht klar voneinander trennbar, da diese teilweise gemeinschaft-
lich von den verschiedenen Einrichtungen genutzt werden. Hinzukommen hier noch die
geplanten neuen Nutzungen fir das ehem. Schulgebédude. Um zuklnftig diesen Nut-
zungsmix unter Bertcksichtigung der flieRenden Flachennutzungen planungsrechtlich
zu ermdglichen, soll fir die gesamte verbleibende Gemeinbedarfsflache mit Ausnahme
der klar abgegrenzten Bereiche des Kindergartens und der kirchlichen Einrichtung die
Nutzung fir Schule, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen zugelassen werden. Das Kindergartengrundstiick soll als Gemein-
bedarfsflache Kindergarten und die kirchliche Einrichtung als Gemeinbedarfsflache flr
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen festgesetzt werden. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die im wirksamen Bebauungsplan sehr gro3zigig
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bemessen sind, sollen unter Berilicksichtigung des Bestandes und notwendigen Erwei-
terungsmoglichkeiten sowie dem vorhandenen und erhaltenswerten Gehdlzbestand
neu festgesetzt werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung soll bezogen auf die GRZ
und die Zahl der Vollgeschosse vom wirksamen Bebauungsplan tbernommen werden,
jedoch zukinftig der aktuellen Rechtslage der BauNVO unterliegen. Die GFZ soll unter
Bertcksichtigung der gednderte Giberbaubaren Grundstiicksflachen und dem baulichen
Bedarf sowie der Nichtanrechnung von Nichtvollgeschossen auf die GFZ nach der ak-
tuellen BauNVO bedarfsgerecht auf 0,8 reduziert werden. Fir die Grundstiicke des
Kindergartens und der kirchlichen Einrichtung ist die Festsetzung einer GFZ aufgrund
der Zulassigkeit von nur einem Vollgeschoss nicht mehr erforderlich. Wie im SO-Gebiet
soll auf fir die Gemeinbedarfsflache fir den Bereich der Dreigeschossigkeit die maxi-
male Hohe im Bebauungsplan bestimmt werden, um zukinftig eine Bebauung, die das
hier Gbliche Mal Uberschreiten und sich stadtebaulich nicht einfiigen wirde, zu ver-
meiden. Fir den ruhenden Verkehr soll die bestehende Stellplatzanlage an der Sied-
lungsstral3e mit einer Erweiterungsmoglichkeit in ndrdliche Richtung planungsrechtlich
gesichert werden. Zusatzlich benétigte Stellplatzflachen kénnen bei Bedarf auch inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache angelegt werden. Fir die Gemeinbedarfs-
flache des Kindergartens und der kirchlichen Einrichtung sollen keine Flachen fir Stell-
platzanlagen vorgegeben werden. Diese sollen bedarfsgerecht auch weiterhin entwi-
ckelt werden kdnnen.

Da im Bereich der bisherigen Gemeinbedarfsflache umfangreiche Gehdolstrukturen mit
Baumen und Strauchern entwickelt wurden, sollen diese mit der Anderung, soweit die
geplante bauliche Entwicklung dem nicht entgegensteht, als zu erhaltende Pflanzun-
gen planungsrechtlich gesichert werden. Dies betrifft neben einzelnen Baumen und
Heckenstrukturen im Plangebiet vorrangig den gréReren Gehdélzriegel zum ndérdlich ge-
legenen Friedhof. Dieser Gehdlzriegel soll weitestgehend aus Griinden des Natur- und
Landschaftsschutzes und dem Schutz des Ortsbildes sowie zur Abgrenzung der Ge-
meinbedarfsflache zum Friedhof erhalten bleiben. Da nicht alle Ba&ume erhalten werden
koénnen, sollen dort, wo es stadtebaulich erforderlich ist, wie z.B. zum Stral3enraum, die
Pflanzung von neuen Baumen vorgegeben werden.

Da mit der Anpassung des Planes an das aktuelle Planungsrecht der Versiegelungs-
grad des Gelandes gegentuiber dem wirksamen Bebauungsplan deutlich reduziert wird
und umfangreiche PflanzerhaltungsmaRnahmen vorgesehen sind, wird mit der Ande-
rung voraussichtlich kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Dennoch wird
jedoch zur Ermittlung der Umweltauswirkungen und der Bertcksichtigung des Arten-
schutzes bei Bauleitplanen eine Umweltbeurteilung vorgenommen. Diese soll im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens durch eine Umweltstudie, die durch das Land-
schaftsplanungsbiro Schwahn Goéttingen erarbeitet wird, erfolgen. Bei der Umweltbe-
urteilung wird der Ist-Bestand unter Berticksichtigung der bestehenden Festsetzungen
des wirksamen Bebauungsplanes ermittelt und den geplanten Anderungen gegeniiber-
gestellt. Auf Basis dieser Ermittlung werden Vermeidung,- Minderungs- und Aus-
gleichsmalinahmen, soweit diese erforderlich werden, aufgezeigt.

Mit der geplanten Multifunktionshalle und den dafiir notwendigen Einstellplatzen kon-
nen fur die umgebende Wohnbebauung Larmbelastungen entstehen. Um gesunde
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Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld der Halle zu gewahrleisten, ist daher die Er-
stellung eines schalltechnischen Gutachtens zur Ermittlung der Larmauswirkungen und
der gegebenenfalls notwendigen SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Das Schall-
schutzgutachten wird durch das Akustikbiro Géttingen erstellt. Das Gutachten liegt be-
reits vor. Nach dem Ergebnis des Gutachtens kdnnen in der baulichen Nachbarschaft
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewaéhrleistet werden, wenn die seitens des
Investors angegebenen betrieblichen Randbedingungen eingehalten werden. Die Fest-
setzung von SchallschutzmalRnahmen ist daher nicht erforderlich. Detailliertere Erlau-
terungen zum Schallschutz erfolgen zum Entwurf. Dem Vorentwurf liegt das Schall-
technische Gutachten als Anlage bei.

Um die Planungsziele zu erreichen sollen folgende Festsetzungen fiir den Planbereich
vollzogen werden:

= Festsetzung eines SO-Gebiets fur die Errichtung einer Multifunktionshalle
fir Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie eines Gastro- und Beherber-
gungsbetriebes

= Neugliederung der verbleibenden Gemeinbedarfsflache unter Berlick-
sichtigung des Bestandes und den Planungen

= Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und dem MalR der bau-
lichen Nutzung an den Bestand und den Planungen

= MalRnahmen zum Erhalt von Ba&umen und Strauchern und zum Anpflanzen
von Baumen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

= Planungsrechtliche Sicherung von o6ffentlichen Wegeverbindungen tber
das SO-Gebiet

= Festlegung von Stellplatzflachen im SO-Gebiet und der Gemeinbedarfs-
flache (mit Ausnahme Kindergarten, kirchliche Einrichtung) zur Steue-
rung des ruhenden Verkehrs auf den jeweiligen Grundstiicken

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung des bebauten Gebietes und der pla-
nungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung vorhandener Nutzungen sowie der Nach-
nutzung von bebauten Flachen. Desweiteren dient die Planung einem Vorhaben, dass
der Entwicklung von Arbeitsplatzen und der Entwicklung des gemeindlichen Sport- und
Freizeitangebots dient. Aufgrund der FlachengroRe des vorhandenen und geplanten
Sondergebiets sowie der Flachen fur den Gemeinbedarf von insgesamt ca. 29.083 m?
(22.055m? Gemeinbedarfsflache, 7.028 m? SO-Gebiet) und der bei einer GRZ von 0,4
fur die Gemeinbedarfsflachen und von 0,6 fir das SO-Gebiet resultierenden Grundfla-
che von ca. 13.039 m? wird Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache gem. 8 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht erreicht. Da der Schwellwert eingehalten wird und aufgrund
der vorhandenen und zuldssigen Nutzungen unterliegt die Planung nicht einer UVP-
Vorprifung. Auch gibt es keine Anzeichen, dass durch die Erweiterungsplanung nach
dem EU- Artenschutzrecht (FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie) geschitzte Arten
und Biotope betroffen sind.
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Da die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung und der Entwicklung
von Arbeitsplatzen dient und weder ein UVP-pflichtiges Vorhaben vorbereitet wird noch
das EU-Artenschutzrecht betroffen ist, kann die Aufstellung des Bebauungsplanes im
so genannten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird im verein-
fachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen.

Zur Ermittlung des Eingriffs und Sicherstellung, dass keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter be-
stehen, wird zum Bebauungsplan eine Umweltstudie vom Biro Schwahn Landschafts-
planung, Goéttingen erarbeitet, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan einflieRen.
Die Umweltstudie wird zum Entwurf erarbeitet.

3. Flachennutzungsplan und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen.

Als Grundzentrum des Flecken Adelebsen hat die Ortschaft Adelebsen u. a. die Auf-
gabe die zentral6rtlichen Einrichtungen sowie Arbeitsplatze zu sichern und zu entwi-
ckeln. Diesen Zielen kann grundsétzlich mit der Flachenausweisung entsprochen wer-
den, da der Ausbau des Sport- und Freizeitangebots und die Ergédnzung der gemeind-
lichen Einrichtungen der Starkung von zentral6rtlichen Einrichtungen zu Gunsten der
Birger des Fleckens und der Sicherung und Entwicklung von Arbeitsplatzen dient.

Gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinde zu entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan des Flecken Adelebsen ist
der Planbereich als Flache fur den Gemeinbedarf Schule dargestellt. Die bestehenden
Nutzungen widersprechen teilweise der dargestellten Nutzung. In diesem Bereich fin-
det bereits keine alleinige Schulnutzung mehr statt. Die Gemeinbedarfsflache wird
auch von sportlichen, sozialen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen genutzt. Die Ausweisung des SO-Gebiets steht im Widerspruch zur darge-
stellten Gemeinbedarfsflache. Um dem Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen,
ist daher eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Gem. § 13 a BauGB kann der Bebauungsplan jedoch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert ist. Dabei ist zu beachten, dass die geordnete Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Die geordnete Entwicklung des Gemeindegebiets wird mit der Festsetzung des Son-
dergebiets nicht beeintrachtigt, da diese den Zielen des Fleckens entspricht und bereits
bebaute Flachen in zentraler Ortslage des Grundzentrums des Fleckens in Anspruch
genommen werden. Die Erweiterung des Nutzungsspektrums fur die verbleibende Ge-
meinbedarfsflache entspricht dem baulichen Bestand und den Zielen des Fleckens zur
Entwicklung der gemeindlichen Anlagen und Einrichtungen an diesem zentralen Stand-
ort.
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Die Bericksichtigung der Festsetzung des Gebietes als Sondergebiet und die Nut-
zungserweiterung fur die Gemeinbedarfsflache im Flachennutzungsplan erfolgt im
Wege einer Berichtigung des Flachennutzungsplanes gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB. Vorgesehen ist auf Basis des Bebauungsplanes die bisherige sudliche Ge-
meinbedarfsflache als SO-Gebiet mit der Zweckbestimmung Multifunktionshalle und
den Ubrigen Bereich als Flache fur den Gemeinbedarf fur Schule und sportlichen,
kulturelle, sozialen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
darzustellen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet folgende FlachengroRen:
e SO-Gebiet Multifunktionshalle ca. 0,7 ha
e Flache fir den Gemeinbedarf ca. 2,2 ha.

Nachfolgend sind mafstabsloser Ausziige aus der 1. Anderung des Flachennut-
zungsplanes des Flecken Adelebsen abgedruckt (Karte: vergroRerter Auszug aus der Deut-
schen Grundkarte M 1 : 5000):

Betreff: Datenauszug '\‘J Malstab: 1:1499
}\'; Datum: 18,07.2019 |

Bearbeder: Adelebsen (baran)
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II.  Planungsrechtliche und stadtebauliche Erlauterungen

Erfolgen zum Entwurf

Aufgestellt durch das Planungsburo Bolli.

Gottingen, ......cooieiiininnnn.

Planverfasser

Beschlossen durch den Rat des Flecken Adelebsen in seiner Sitzung am...............

Adelebsen,...............ol.

Der Birgermeister
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