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0 Vorbemerkung

Die 1. Anderung erfolgt ausschlieBlich durch Ergdnzung der textlichen Festsetzungen. Die
textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis Nr. 4 bleiben unverandert bestehen; erganzend werden die
Festsetzungen Nr. 5 bis Nr. 6 aufgenommen. Eine neue Planzeichnung wird fiir die 1. Anderung
nicht erstellt; rdaumlicher Geltungsbereich und zeichnerische Festsetzungen des

Ursprungsplans gelten fort.

1 Planungsanlass

Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 028 , Historische Altstadt” ist die
Sicherung der Wohnfunktion sowie der gebietstypischen Nutzungsmischung in den

festgesetzten Kerngebieten und Besonderen Wohngebieten der historischen Altstadt.

Hierzu werden (1) Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO in diesen Baugebieten
grundsatzlich ausgeschlossen und (2) bestimmte gewerbliche Betriebsformen automatisierter
Pragung (u. a. Automatenkioske, 24-Stunden-Automatenbetriebe, automatisierte
Verkaufsstellen  ohne  standige  Personalprasenz  sowie  Online-/Internet-Cafés)

ausgeschlossen.

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmende Umnutzung von Wohnraum zu kurzfristigen
Beherbergungsformen (insbesondere Ferienwohnungen) sowie eine Zunahme von
gewerblichen Nutzungen mit automatisierter Betriebsstruktur zu beobachten. Diese
Entwicklungen fihren insbesondere in der kleinteilig strukturierten, dicht bebauten Altstadt

zu Nutzungskonflikten mit der Wohnnutzung.

Aufgrund der engen raumlichen Verzahnung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen sowie
der hohen Aufenthaltsqualitdit im offentlichen Raum konnen insbesondere haufige
Nutzerwechsel, fehlende soziale Kontrolle sowie Nutzungsintensivierungen in den Abend- und
Nachtstunden zu Storungen der Wohnruhe und zu einer schleichenden Verdnderung der

Gebietsstruktur fihren.
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Zur Vermeidung dieser Entwicklungen und zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse werden
durch die vorliegende Anderung die Zulissigkeit bestimmter Nutzungsarten planungsrechtlich

gesteuert.

2 Lage und rdaumlicher Geltungsbereich
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Lage des Geltungsbereiches im Stadtgebiet (Quelle: Stadt Hann. Miinden)

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Hann. Miinden. Der raumliche Geltungsbereich der
1. Anderung ist identisch mit dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
028 ,Historische Altstadt”. Eine Erweiterung oder Anderung des Geltungsbereichs erfolgt

nicht.
Der Geltungsbereich umfasst ca. 40 ha. und befindet sich in der Gemarkung Miinden.

Der Bebauungsplan umfasst Bereiche, die als Kerngebiete sowie als Besondere Wohngebiete
festgesetzt sind; die 1. Anderung betrifft ausschlieRlich die Zuldssigkeit einzelner

Nutzungsarten innerhalb dieser Baugebiete.
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Raumlicher Geltungsbereich, Ursprungs-Bebauungsplan

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Osten durch die Burgstralle und den Bereich der ehemaligen Wallanlage,

- Im Norden durch die Werra,

- Im Westen durch die Fulda,

- Im Siden durch die Fuldabriickenstrae und die sidliche Bebauungsgrenze der

historischen Altstadt.
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3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Regionaler Raumordnungsplan
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Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

Die Stadt Hann. Miinden befindet sich im Siiden des Landkreises Gottingen und ist der

Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg zugeordnet.

Die Stadt Hann. Miinden ist aufgrund ihrer strukturrdaumlichen Eigenheiten als Mittelzentraler
Standort eingestuft. Aufgrund der funktionalen und stadtebaulichen Verflechtungen gehéren

neben der Kernstadt die Ortsteile Bonaforth, Gimte und Volkmarshausen zum Mittelzentrum.

Die 1. Anderung schlieBt keine neuen Siedlungsflichen ein und verdndert keine
Flachenzuschnitte; sie beschrankt sich auf eine Nutzungsdifferenzierung innerhalb
bestehender Baugebiete. Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden dadurch nicht

berihrt.
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3.2 Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hann. Miinden stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Gemischte Bauflachen und Wohnbaufldachen dar.
Da weder Geltungsbereich noch Flacheninanspruchnahme gedndert werden, bleibt das

Entwicklungsgebot (§ 8 (2) BauGB) unberiihrt.

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 028 ,Historische Altstadt”. Die 1.

Anderung erginzt die textlichen Festsetzungen um Nr. 5 (Ferienwohnungen) und Nr. 6
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(Automatisierte Verkaufs-/Betriebsformen); im Ubrigen bleiben die Festsetzungen

unverandert bestehen.

3.4 Verhaltnis zu sonstigen Planungen

Innerhalb des Geltungsbereiches behalten die Gestaltungssatzung und Sanierungsgebiete

weiterhin ihre Gultigkeit.

3.5 Schutzgebiete

Wasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes, aber innerhalb

des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsbereiches.

Darstellung des Uberschwemmungsgebietes (HQ 100, Verordnungsflichen Niedersachsen)
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Denkmalschutz

Darstellung der Einzeldenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zahlreiche Einzeldenkmaler und Ensembles.
Naturschutzrecht

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Schutzgebietes nach Naturschutzrecht.

10



Stadt Hann. Minden — Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 028 ,Historische Altstadt”, 1.

Anderung

Artenschutz

Durch die 1. Anderung werden keine neuen Flichen in Anspruch genommen, keine
zusatzlichen baulichen Eingriffe vorbereitet und kein neues ,,Mehr” an baulicher Nutzung
ausgelost; damit entstehen planbedingt keine zusatzlichen artenschutzrechtlichen Konflikte.
Durch die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB wird von
Umweltprifung/Umweltbericht abgesehen; artenschutzrechtliche Priifungen bleiben aber im
Einzelfall bei spateren konkreten Bau-/Umbaumalnahmen (z. B. an Gebauden mit Brut- oder

Quartierstrukturen) zu beachten.

3.6 Planverfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 028 ,Historische Altstadt” wird im vereinfachten
Verfahren gemal § 13 BauGB durchgefiihrt. Voraussetzung hierfir ist, dass durch die
Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Dies ist der Fall, da weder der
raumliche Geltungsbereich noch die Gebietsfestsetzungen (Kerngebiete/Besondere
Wohngebiete) gedndert werden, sondern ausschlieflich einzelne Nutzungsarten innerhalb
des bestehenden Festsetzungssystems ausgeschlossen bzw. ausnahmsweise zugelassen

werden.

Zudem bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Anderung Vorhaben sind, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, dass Natura-2000-
Gebiete erheblich beeintrachtigt werden kdnnten oder dass Pflichten zur Vermeidung bzw.

Begrenzung von Auswirkungen schwerer Unfalle nach § 50 BImSchG zu beachten waren.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 028 ,Historische
Altstadt” wurde am 25.02.2026 durch den Verwaltungsausschuss der Stadt Hann. Miinden
gemals § 2 (1) BauGB gefasst.

4 Bestandssituation

4.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Altstadtbereich. Charakteristisch ist eine enge

Verzahnung von Wohnnutzungen (haufig in Obergeschossen) und kleinteiligen
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Erdgeschossnutzungen. Die 1. Anderung reagiert auf Nutzungstendenzen, die in solchen Lagen
typischerweise konflikttrachtig sein konnen (kurzzeitige Beherbergung/hohe Fluktuation;

personalunabhangige, teils zeitlich ausgedehnte Betriebsformen).

4.2 ErschlieBung und Verkehr

Unverandert. Durch die rein textliche Nutzungssteuerung werden keine neuen

ErschlieBungsanlagen vorbereitet. Der einfache Bebauungsplan setzt keine ErschlieRung fest.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes bleibt unverandert.

4.4 Immissionsschutz

Die Anderungen dienen der Konfliktminderung in wohnsensiblen Bereichen: Der Ausschluss
bestimmter Nutzungen zielt unter anderem darauf ab, Stérungen der Wohnruhe und

gebietsuntypische Nutzungsfrequenzen (insbesondere in Randzeiten) zu vermeiden.

4.5 Erholung, Freiraum, Stadtbild

Unverandert; keine zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen. Mittelbar tragt die
Nutzungssteuerung zur Stabilisierung des kleinteiligen Altstadtcharakters bei, weil
Betriebsformen ohne stiandige Personalprdasenz und mit typischerweise hoher

Anonymitat/Fluktuation ausgeschlossen werden.

4.6 Stadtebauliche Zielsetzungen

Mit der 1. Anderung wird die Wohnfunktion in der historischen Altstadt gezielt stabilisiert und
vor einer schleichenden Umprdgung durch kurzzeitige Beherbergungsformen geschutzt.
Gleichzeitig sollen Nutzungskonflikte, die typischerweise mit personalunabhangigen,
automatisierten Betriebsformen verbunden sind, in den sensiblen innerstadtischen Lagen
begrenzt werden. Insgesamt dient die Anderung dazu, die Eigenart der festgesetzten
Kerngebiete und Besonderen Wohngebiete zu bewahren und die kleinteilige, alltagstaugliche

Nutzungsmischung der Altstadt langfristig zu sichern.
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5 Inhalte des Bebauungsplans

Vorbemerkung: Festsetzungen Nr. 1 bis Nr. 4 bleiben unverandert bestehen.

5.1 Ferienwohnungen (neue Festsetzung 5.1)

GemalRk § 1 (5) BauNVO i. V. m. § 1 (9) BauNVO sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a
BauNVO — sowohl in den Kerngebieten als auch in den Besonderen Wohngebieten — nicht

zulassig.

Der Ausschluss dient der Sicherung der Wohnfunktion und der Wohnruhe sowie der Wahrung
der Eigenart der Baugebiete. Ferienwohnungen sind nach der Systematik des § 13a BauNVO
definiert, die einem wechselnden Gastekreis gegen Entgelt voriibergehend Unterkunft bietet.
Eine raumliche Haufung kann - je nach Lage — Konflikte auslésen (Fluktuation,

Nutzungsspitzen, Lairmpotenziale).

Ferienwohnungen zeichnen sich durch einen haufigen Nutzerwechsel sowie durch eine
gegeniiber dem dauerhaften Wohnen veranderte Nutzungsintensitat aus. Insbesondere in der
historischen Altstadt mit ihrer kleinteiligen Parzellenstruktur, der hohen baulichen Dichte und
der unmittelbaren Nachbarschaft unterschiedlicher Nutzungen konnen hieraus

stadtebauliche Spannungen resultieren.

Der Ausschluss ist daher erforderlich, um die Funktionsfahigkeit der Wohnnutzung sowie die

gebietstypische Nutzungsmischung langfristig zu sichern.

5.2 Ausnahme fiir Ferienwohnungen (neue Festsetzung 5.2)

Ausnahmsweise kdnnen Ferienwohnungen in den Kerngebieten sowie in den Besonderen

Wohngebieten gem. § 31 (1) BauGB zugelassen werden, wenn

- die Nutzung stadtebaulich untergeordnet bleibt,

- keine nachteiligen Auswirkungen auf Wohnfunktion und Wohnruhe zu erwarten sind und
- die Eigenart des jeweiligen Baugebietes gewahrt bleibt.

Die Ausnahmemaoglichkeit dient dazu, in begriindeten Einzelfillen flexibilisieren zu kénnen,

ohne den Grundsatz der Festsetzung — den Schutz und die Sicherung der Wohnfunktion — zu

13
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unterlaufen. Eine Ausnahme nach § 31 (1) BauGB kommt nur in Betracht, wenn sie im
Bebauungsplan ausdriicklich vorgesehen ist und sich nach Art und Umfang in den planerischen

Regelungsrahmen einfligt.

Diese Voraussetzung wird durch die Festsetzung 5.2 erfullt.

5.2 Ausschluss automatisierter Verkaufs-/Betriebsformen (neue Festsetzung 6)

In den Kerngebieten sowie in den Besonderen Wohngebieten sind Automatenkioske, 24-
Stunden-Automatenbetriebe, automatisierte Verkaufsstellen und sonstige Betriebsformen,
bei denen Waren oder Dienstleistungen ganz oder lberwiegend Uber Automaten bzw.
Selbstbedienungseinrichtungen abgegeben werden und keine standige personliche
Anwesenheit von Betriebspersonal erfolgt, nicht zuladssig. Gleiches gilt fir Online-/Internet-
Cafés sowie vergleichbare Nutzungen und sonstige gewerbliche Nutzungen vergleichbarer
Pragung; der Ausschluss gilt unabhingig von Offnungszeiten sowie Art und Umfang des

Angebots.

Die Festsetzung richtet sich nicht gegen Einzelhandel oder Dienstleistungen als solche,
sondern gegen eine Betriebsform, die aufgrund fehlender dauerhafter Personalprasenz in
sensiblen innerstadtischen Wohnlagen ein erhohtes Konfliktpotenzial auslésen kann
(insbesondere Unruhe, Vermillung, Aufenthaltsbildung in Randzeiten und néchtliche
Nutzung, fehlende soziale Kontrolle, Stérung des historischen Stadtbildes). Aufgrund der
engen raumlichen Situation und der unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohnnutzungen sind

solche Auswirkungen in der historischen Altstadt in besonderem Male konflikttrachtig.

Dariber hinaus konnen diese Betriebsformen das kleinteilige, durch persdnliche Interaktion
gepragte Nutzungsgeflige der Altstadt beeintrachtigen und zu einer funktionalen Entleerung

klassischer Erdgeschossnutzungen beitragen.

Der Ausschluss dient damit der Wahrung der Eigenart der Baugebiete und der Sicherung

gesunder Wohnverhéltnisse im Bestand.

14
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6 Darstellung und Bewertung der Umweltbelange

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung gemaR § 2 (4)

BauGB und dem Umweltbericht gemal} § 2a BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die Umweltbelange im Rahmen der Abwagung berticksichtigt. Da
die 1. Anderung ausschlieRlich textliche Festsetzungen zur Nutzungssteuerung ergdnzt und
weder Flachen in Anspruch genommen noch zusatzliche bauliche Eingriffe vorbereitet

werden, sind keine erheblichen zusatzlichen Umweltauswirkungen planbedingt zu erwarten.

Die 1. Anderung trifft keine flichenbezogenen Neuregelungen und bereitet keine zusitzlichen
Eingriffe vor; damit entstehen planbedingt keine zusatzlichen artenschutzrechtlichen
Konflikte. Artenschutzrechtliche Anforderungen sind — soweit relevant — im Einzelfall auf
Ebene konkreter Bau-/Umbauvorhaben zu beachten (insbesondere bei Arbeiten an Gebduden

mit potenziellen Quartieren/Brutplatzen).

7 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich, da keine

Grundstlicksneuordnung ausgeldst wird.

8 Bestehende Baulasten

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 028 ,Historische Altstadt“ bestehenden

Baulasten werden durch die 1. Anderung nicht tangiert.

9 Stadtebauliche Werte

Unverandert zum Ursprungsplan. Kennwerte werden durch die rein textliche

Nutzungssteuerung nicht gedndert.
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10 Gesamtabwagung

Gesamtabwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen

des § 1 (7) BauGB:

Maligeblich ist hier, dass der raumliche Geltungsbereich und die Grundstruktur des
Ursprungsplans unverandert bleiben und ausschlieflich die Zuldssigkeit einzelner

Nutzungsarten in Kerngebieten und Besonderen Wohngebieten prazisiert wird.

Auf der offentlichen Seite stehen insbesondere die Sicherung der Wohnfunktion und der
Wohnruhe sowie die Wahrung der Eigenart der Baugebiete. Diese Ziele werden durch den
grundsatzlichen Ausschluss von Ferienwohnungen (Festsetzung 5.1) und durch den Ausschluss
bestimmter automatisierter Betriebsformen ohne stdandige Personalprasenz (Festsetzung 6)

verfolgt, um typischen Nutzungskonflikten in sensiblen innerstadtischen Lagen vorzubeugen.

Demgegeniliber sind private Belange zu bericksichtigen, vor allem Nutzungs- und
Verwertungsinteressen der Eigentiimer sowie wirtschaftliche Interessen an bestimmten
Vermietungs- und Betriebsmodellen. Diese Belange werden nicht ,abgerdaumt”, sondern in
einen verhaltnismaRkigen Rahmen gestellt: Die Ausnahme zu Ferienwohnungen eroffnet ein
kontrolliertes Einzelfallventil, ohne den Steuerungszweck der Festsetzung zu entwerten; der
Ausschluss automatisierter Nutzungen knilipft an die Betriebsform und ihre typisierten

stadtebaulichen Auswirkungen an, nicht pauschal an Einzelhandel oder Dienstleistungen.

Im Ergebnis Uberwiegen die fur die Planung sprechenden o&ffentlichen Belange. Die 1.
Anderung ist stidtebaulich gerechtfertigt, weil sie die Wohnfunktion und die gebietstypische
Nutzungsmischung in der historischen Altstadt stabilisiert und zugleich tber die ausdriicklich

geregelte Ausnahme eine sachgerechte Handhabung atypischer Einzelfille ermdglicht.
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Vorstehende Begriindung und anliegende Abwadgung wurde vom Rat der Stadt Hann. Miinden

am _. . beschlossen.

Hann. Miinden, den

Blrgermeister
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