PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. In den durch TH gekennzeichneten Gebieten darf die angegebene Hoéhe der Traufe
(bestimmt durch die aufere Schnittlinie zwischen Au3enkante der Auf3enwand und
AuRenkante der Dachhaut, an den Traufseiten gemessen) Uiber der Oberkante des

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemal § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

§ 1 Geltungsbereich

FertigfuBbodens im Erdgeschoss nicht tberschritten werden. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind Gebaudeteile mit einer LAnge von maximal 60 % der Gesamtlange eines
Gebaudes, fir die eine um 2 m auf insgesamt maximal 6,5 m erhéhte Traufhdhe gilt (gemaf

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 3 und 4)

§§ 16 (2) Nr. 4 und 18 (1) BauNVO).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,3

Zahl der Vollgeschosse

II

Hohe baulicher Anlagen in m Uber einem Bezugspunkt

Geschossflachenzahl als Hochstzahl

3. Ein Drempel, bestimmt durch den Abstand zwischen der Oberkante des Fertigfulbodens
im 1. Obergeschoss und dem Schnittpunkt zwischen der AuRenkante der Au3enwand und
der AuRRenkante der Dachhaut, darf eine Héhe von maximal 1,20 m aufweisen. Dies gilt nicht
im Bereich von Gauben und Loggien (gemaf} § 16 (2) Nr. 4 BauGB).

Grundflachenzahl

als Hochstmafd

4. Je angefangene 500 m? BaugrundstiicksgroR3e ist mindestens ein standortheimischer
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm anzupflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen (gemafs § 9 (1) Nr. 25a und b

BauGB).

2. Die durch FH festgesetzte maximale Firsthohe baulicher Anlagen bemisst sich nach der
Hohe der Oberkante der Firstziegel Gber der Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss
(geman §§ 16 (2) Nr. 4 und 18 (1) BauNVO).

Bilshausen.

§ 2 Dachneigung

ausgenommen.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Die Ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 07 ,Hessenberg II" der Gemeinde

Es sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen von 17° - 45°
zulassig. Eingangsiberdachungen, sonstige Vorbauten und
andere vortretende Gebaudeteile, die jeweils nicht mehr als ein
Drittel der Breite der jeweiligen AufRenwand in Anspruch
nehmen, Dachaufbauten, Nebenanlagen, Carports, Garagen,
Wintergéarten und Terrassenuberdachungen sind hiervon

zuwiderhandelt.

Gesetzesbeziige:

|'S. 1748)

(BGBI. | Seite 1548)

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004 (BGBI. |
Seite 2414) - zuletzt gedndert am 20.11.2014 (BGBI.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990

(BGBI. | Seite 132) - zuletzt gedndert am 11.6.2013

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom

3.4.2013 (Nds. GVBI. Seite 46)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE

Bebauung

Flurstiicksgrenze

Hohenlinie Uber N.N.

(NKomVG) vom 17.12.2010

(Nds. GVBI. Seite 576) - zuletzt geandert am
22.10.2014 (Nds. GVBI. S. 291) °
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom X9

18.12.1990 (BGBI. | 1991 | Seite 58) - zuletzt
geandert am 22.7.2011 (BGBI. | Seite 1509)

Spielplatz

Ful} - und Radweg

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer
den Bestimmungen dieser Ortlichen Bauvorschrift

Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 80 (5) NBauO mit einer

TH4,5m Traufhéhe als Hochstmal} Geldbufde von bis zu 500.000,- Euro geahndet werden.
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 1) 5. Innerhalb der Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen
FH8,0m Firsthohe als Hochstmaf Bepflanzungen ist je 4 m? mindestens ein standortheimischer Laubstrauch, 60-100 cm,
(siehe Textliche Festsetzung Nr.2) zweimal verpflanzt, anzupflanzen, ihrem Wuchscharakter entsprechend, zu entwickeln, WA
dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit zu ersetzen (gemal § 9 (1) Nr. 25a und b
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN BauGB).
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 0,2
. 6. Anpflanzungen nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind durch den
O offene Bauweise jeweiligen Grundstlickseigentliimer spatestens in der Uberndchsten auf den Beginn der I °
BaumafRnahme folgenden Anpflanzperiode (Oktober bis April) durchzufiihren (geman § 9 (1a) TH 45 m
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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
und der § 84 der Nds. Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) und des § 58 Abs. 2 des Nds.
Kommunalverfassungsgesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat
der Rat der Gemeinde Bilshausen diesen Bebauungsplan Nr. 07, bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen (sowie den nebenstehenden Ortlichen Bauvorschriften), als Satzung
beschlossen.

Bilshausen, den 22.05.2015
Siegel

gez. Kreis
Blirgermeisterin

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 19.05.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes, 1. Anderung
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB
ortstblich bekanntgemacht.

Bilshausen, den 22.05.2015

gez. Kreis
Burgermeisterin

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte // L4-32/2014

Mafstab: 1:1000 // Gemarkung Bilshausen // Flur 13

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2014 ©*
Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand vom 06. Februar 2014 ).

Géttingen, den 06 / 05/2015

- Katasteramt Géttingen -

gez. Martina Senge, VAR'in Siegel

(Unterschrift)

™~

Planverfasser

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

BURO KELLER

Buro fur stédtebauliche Planung
Lothringer SfraBe 15 30559 Hannover
Telefon (0511) 5622530 Fax 529682

Hannover im Februar 2014

gez. Keller

Offentliche Auslegung
Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 19.05.2015 dem Entwurf der 1. Anderung
des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 29.10.2014 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung hat vom 07.11.2014
bis 07.12.2014 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Bilshausen, den 22.05.2015

gez. Kreis
Birgermeisterin

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 05.03.2015 dem geé&nderten Entwurf der 1.
Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und nachtraglich die
erneute 6ffentliche Auslegung mit Einschrénkungen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 bzw. Satz 4
BauGB und mit einer verkirzten Auslegungszeit geman § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 09.02.2015 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung hat vom 17.02.2015
bis 03.03.2015 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Den von der Planénderung Betroffenen wurde mit Schreiben vom 09.02.2015 Gelegenheit
zur Stellungnahme bis zum 03.03.2015 gegeben.

Bilshausen, den 22.05.2015

gez. Kreis
Birgermeisterin

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan, 1. Anderung, nach Priifung der Anregungen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 05.03.2015 als Satzung ( § 10 Abs. 1 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Bilshausen, den 22.05.2015

gez. Kreis
Burgermeisterin

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 1.. Anderung des Bebauungsplanes ist gemaRk § 10 Abs. 3 BauGB
am 11.06.2015 ersiblich-bekanntgemacht-worden im Amtsblatt fir den Landkreis Gottingen

bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan, 1. Anderung, ist damit am 11.06.2015 rechtsverbindlich geworden.
Bilshausen, den 11.06.2015

in Vertretung

gez. Grobecker
Burgermeisterin

Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften (iber das Verhéltnis der 1. Anderung des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes schriftlich gegentliber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (geman § 215 BauGB).

Bilshausen, den

Burgermeisterin
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BAUGESETZBUCH 2004, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG 1990,
PLANZEICHENVERORDNUNG 1990,

NIEDERSACHSISCHE BAUORDNUNG 2012
IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN FASSUNG

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER

gemal § 13ai.vV.m.
§§ 3 (2), 4 (2) BauGB

gemal § 4a (3)

Satz 4 BauGB gemaf § 10 (1) BauGB

gemal § 10 (3) BauGB

bearbeitet am:
17.4.2014 / RO

geandert am:
9.2.2015/ BAU

geandert am:
4.3.2015/BAU




2BEGRUNDUNG

Stand der geméaR § 13ai.vV.m. gemal 8§ 4a (3) 4
Planung | 8§83 (2), 4 (2) BauGB Satz 4 BauGB gemal 510 (1) BauGB
4.3.2015 gemal’ § 10 (3) BauGB
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1.2

2.1

2.2

2.3

Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Bilshausen hat die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 07
~Hessenberg 11“ und Ortliche Bauvorschrift beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich der 1. Anderung (iberdeckt den gesamten Geltungsbereich des
urspriinglichen Bebauungsplanes. Er befindet sich im Osten Bilshausens und wird auf dem
Deckblatt dieser Begrindung im MaRstab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (FlAchennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Gieboldehausen, deren Mitgliedsgemeinde
Bilshausen ist, weist fur den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung eine
Wohnbauflache aus. Er ist durch den Inhalt der vorliegenden Anderung nicht betroffen.

Bebauungsplan

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete fest, die bei Grund-
flachenzahlen von 0,2 bzw. 0,3 und Geschossflachenzahlen von 0,3 bzw. 0,4 ein-
geschossig in offener Bauweise bebaut werden dirfen. Die Geschossflachenzahl ist jeweils
um 0,1 héher als die dazugehdrende Grundflachenzahl, weil zur Zeit der Aufstellung des
urspriinglichen Bebauungsplanes nach der damals geltenden Baunutzungsverordnung die
Flachen von Nicht-Vollgeschossen auf die zuldssige Geschossflache anzurechnen waren.
Entlang der Sid- und Ostgrenze ist ein drei Meter breiter Pflanzstreifen fur
standortheimische B&ume und Straucher vorgesehen, die zu 80 % aus Laubgehélzen
bestehen sollen. Je 500 m2 Baugrundstiicksflache ist ein standortheimischer Laubbaum zu
pflanzen.

Der Bebauungsplan wird im Folgenden verkleinert aus dem Mal3stab 1:1.000 dargestellt.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Es handelt sich um ein rechtlich festgesetztes Wohngebiet, das vollstandig bebaut ist und
dessen Freibereiche als Hausgarten genutzt werden. Im Bebauungsplan sind eine rand-
liche Eingriinung sowie eine Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke vorgeschrieben.



Bebauungsplan Nr. 07 ,Hessenberg II*, verkleinerta us M 1:1.000
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3.1

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Durch diese Bebauungsplananderung, der die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.1.1990 (BGBI. | Seite 132) in der Fassung vom 11.6.2013 (BGBI. | Seite 1548) zugrunde
liegt, soll ein Ausbau der Dachgeschosse erleichtert werden. Fur die bisherigen Fest-
setzungen, die nicht Inhalt dieser Anderung sind und unverandert weiter gelten, ist die
Baunutzungsverordnung 1977 in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung weiter anzuwenden.

Bislang wird eine Eingeschossigkeit festgesetzt. Das bedeutet, dass ein mdgliches Ober-
geschoss kein Vollgeschoss sein darf. Ein Vollgeschoss wird erreicht, wenn die Flache, in
der eine Raumhohe von mindestens 2,20 m erreicht wird, mehr als zwei Drittel der Flache
des darunter liegenden Geschosses Uberschreitet und auf mindestens der Halfte seiner
Flache eine Raumhdhe von mindestens 2,20 m erreicht wird. Aus heutiger Sicht engt das
die Nutzungsmaoglichkeiten des Dachgeschosses zu sehr ein. Daher wird nach den Zielen
der Gemeinde ein zusatzliches Obergeschoss als Vollgeschoss zugelassen.

Mit der Zweigeschossigkeit muss sinnvollerweise auch eine entsprechende Erhéhung der
Geschossflachenzahl verbunden sein, um die Méglichkeiten der Zweigeschossigkeit auch
tatsachlich nutzen zu kénnen. Dabei wird der Wert der Grundflachenzahl nicht verdoppelt,
weil das zweite Geschoss sich zumindest zu einem deutlichen Teil innerhalb des Dach-
raumes befinden soll und keine zweigeschossige Fassade zuziiglich eines Dachraums
erwinscht ist. Aus diesem Grund wird jeweils eine maximale Traufhtéhe und Firsthohe
sowie weiterhin eine maximale Drempelhéhe im ersten Obergeschoss festgelegt. Zur
Verdeutlichung der festgesetzten Firsththe und der unterschiedlichen Traufhéhen wird im
Folgenden eine Beispielszeichnung dargestellt.

max. 4.5 m
max. 5,5 m

A—max, B0 m

W,
[/




3.2

4.1

4.2

4.3

Durch eine Ortliche Bauvorschrift soll dariiber hinaus sichergestellt werden, dass hier
geneigte Dacher verwendet werden, in die ein zweites Obergeschoss integriert werden soll.
Flachdacher wirden in dieser Umgebung als Fremdkorper wirken und sind hier stadte-
baulich unerwiinscht. Die Bauvorschrift wurde auf Anregung des Landkreises nach der
offentlichen Auslegung zur Verdeutlichung der Planungsziele noch einmal redaktionell
konkretisiert.

Die Festsetzungen fur Anpflanzflachen werden aktualisiert. Innerhalb des drei Meter breiten
randlichen Anpflanzstreifens kdnnen aus nachbarrechtlichen Griinden keine optisch
wirksamen Baume festgesetzt werden, da sie gesetzlich festgelegte Mindestabstande zu
Grundstiicksgrenzen einhalten missen.

Auf die Festsetzung von so genannten Sichtdreiecksflachen wird verzichtet, weil sie
innerhalb von GemeindestrafRen heute nicht mehr als erforderlich beurteilt werden.

Die vorliegende Bebauungsplananderung dient der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a (1) BauGB, ohne dass eine zulassige Grundflache, die den Grenzwert nach § 13a (1)
Nr. 1 BauGB uberschreiten wirde, festgesetzt wird. Eine Beeintrachtigung von besonders
geschutzten Arten oder deren Lebensstatten ist durch die Plananderung nicht zu erwarten.
Der Bebauungsplan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Von einer
Umweltprifung mit anschlieRendem Umweltbericht wird gemald § 13 (3) BauGB
abgesehen.

Nach der offentlichen Auslegung wurden die Ausnahme von der festgesetzten Traufhdhe
auf die Gesamtlange eines Gebaudes bezogen sowie im § 2 der Ortlichen Bauvorschrift die
Dachaufbauten in die Ausnahmeregelung von der Dachneigung einbezogen. Aufgrund
dessen wurde eine beschrénkte offentliche Auslegung gemal § 4a (3) Satz 4 BauGB
erforderlich.

Sonstige Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen wie die der Uberbaubaren Flachen, der Baugrenzen und der
Verkehrsflachen werden unverandert tibernommen.

Zur Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauun  gsplanes zu treffende Mal3-
nahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind innerhalb des Planbereiches nicht be-
kannt.

Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen sind innerhalb des Planbereiches nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist bereits sichergestellt.



Diese Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 07 ,Hessenberg II" und Ortlicher Bauvorschrift

vom 7.11.2014 bis einschliefRlich 7.12.2014

gemall § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Bilshausen
beschlossen.

Bilshausen, den 22.05.2015

Siegel

gez. Kreis
Burgermeisterin
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