?LANZE!CHENERKLARUNG

ART, DER BAUL?CHEN NUTZUNG
¢ Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
&8 1;;bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauhvVO -}

J‘i’EASS DER BAULICHEN NUTZUNG
;{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Ba_uGB, § 16 BauNV0)

GeschoRfiachenzahi

08 Grundfiichenzahl

Gewsrbegebiete
{§ 8- BauNVvO)
(siehe Texiliche Festsetzung Nr. 1, 3, 5und 7}

Zahl der Voligeschosse
i als Hochstmal

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN,
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau(B- §§ 22 und 23 BauNVO)

9 Offene Bauweise
_________ Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

{8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straflenverkehrsfidchen

Stralenbegrenzungslinie, auch gegen- '
tber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

L.andwirtschaftlicher Weg

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

. Verkehrsgriin
\i (siehe Textliche Fesisetzung Nr. 6)

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASS-
NAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen . -
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepfianzungen
und fur die Erhaltung von Biumen, Straucherm und
" sonstigen Bepflanzungen sowie Gewdassern
{5 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Fidchen zum Anpfianzen

von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen, Ein- und.Ausfahrten sind zuldssig
{& 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB} -

(siche Texiliche Festsetzung Nr. 4) :

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzob-

jekten im Sinne des Naturschutzrechts
(§ ¢ Abs. 6 BauGB}

L andschaftsschutzgebiet

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Leitungsrechien zu belastende -

Flachen zugunsten der EAM
{§ 9 Abs. 1 Nr 21 BauGRB])

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BaulB)

Abgrenzung unterschiediicher Nutzungen, z.B.
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Malies
der Nutzung innerhalb eines Baugebieles

(z. B.§ 1Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNv()

nicht Uberbaubare Fidche
bebaubare Flache

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemall § 9 Abs. 1 Nr.
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tm Gewerbegebxet sind gemall § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO die Ausnah»
men unter § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aligemein zulassig.

Fir die Versiegeiung von Flachen sind geméal § 10 NNatG Ausgleichs-
malnahmen in folgendem Umfang vorzunehmen. Je 10 m® tiberbauter
oder versiegelter Flache ist ein Ausgleich von 6,0 WE, WE = Wertein-
heit, vorzunehmen. FUr die Versiegelung mit breitfugigen Pflasterstei-
nen ist ein Abzug je 10 m? von 0,5 WE (m?) zuldssig.

Die Weftigkeiti flir den Ausgleich durch Neuanpflanzungen oder Her-
stellung von Flachen wird wie folgt festgesetzi

Baum [ Gréflenordnung 80 WE
Baum H. Gréfenordnung - = 58 WE
Obstbaum Hochstamm = 50 WE
Grofistrauch = 28 WE
Kleinstrauch = 7 WE
Sukzessionsfiache ohne Bepflanzung = 1.4 WE (m?)

Die Texilichen Festsetzungen Nr. 3, 4 und 5 sind auf diese Fesiset-
zung anrechenbar.

Im Gewerbegeébiet sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB je
angefangene 500 m* Baugrundstiick ein hochwerdender einheimischer
Laubbaum (1. oder tl. Gréflenordnung oder Obstbaum als Hochstamm)

und 2 Gro8straucher anzupflanzen und zu erhalten.

25a + b BauGB ist im festgesetzien
Pilanzstreifen eine Anpflanzung von hochwachsenden einheimischen
Laubbiumen und Grofi- und Kleinstrauchern vorzunehmen, Je 15 ifdm
Pflanzstreifenlénge sind ein hochwachsender Laubbaum (I. oder |l
Grollenordnung),
anzupflanzen und zu erhalten.

im Gewerbegebiet ist gemafl § 8 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB fir jewells
5 errichtete Stellplitze mindestens ein hochwachsender einheimischer
Laubbaum (I. oder ll. Gréenordnung) anzupflanzen und zu erhalten.

Gemall § ¢ Abs. 1 Nr. 253 + b BauGB sind innerhalb der Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung / Verkehrsgrin Erlen und Wei-
den anzupflanzen und zu erhaiten. Je 25 m? Grinfléche ist ein Gehodlz
anzupflanzen. !

Im Gewerbegebiet darf je 1.000 m* Grundstlicksflache 1,263 Lisek
Grund- und Oberflachenwasser an den Regenwasserkanal abgegeben
werden. Die Zwischenwerte sind zu interpolieren. Das durch die Ver-
siegelung der Grundsticksflache mehr anfallende Grund- und Ober-
flachenwasser mul auf den Grundstlicken zurlckgehalten werden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

sechs Grofistrducher und sechs Kleinstraucher |

T-Plahunferlage Kartengrundiage:

'MaBstab 1: 1000 Liegenschaftskarte
Landkreis : Géttingen Stand vom: 05.12.95
_Gemeinde : __Bilshausen . .

 Gemarkung ;... Bilshausen. .. ... ..
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Im Aufifage

- Angefertigt : Kata
Gittingen,den _11.12.95
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stattet [§13 Abs L Nds. Vermessungs-ung Katestergesefz vom
. 2. juli 1985 - Nds. GVBL S187)
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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Raugesetzbuches
{(BauGRB) und-der5i§-56-37—und-85~-derNds~Bauerdnurg und des
§ 40 der Nds. Gemeindecrdnung hat der Rat der Gemeinde digsen

Bebauungsplan Nr13%,

—Anderung, bestehend -aus der’ Plan-

zeichnung und den nehensiehenden textliichen Festsetzungendsowie—
dea-nebenstchenden-Srtlichen-Bavversehriften-tber Gestaltuag), als

Satzung beschlossen.

Bilshausen |, deﬂlﬁ S@? 998

Der Rat

mifd § 2 Abs. 1 BauGB 4
© kanntgemachi.

Der Bebauungsplan Nr. 13 "Erweiterung -
Gewerbegebiet im Steinfelde” tritt mit

oo Dachiskraft an die Stelle des gekennzeich-

meten Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 11
“Gewerbégebiet im Steinfelds”

Auszug imn Malstab 1:1.000 aus dem Bebauungsplan Nr, 11 "Gewserbegebist im Steinfelde”

Bilshausen , dend &, Q””’} ?ﬁﬁ}%

) 1% B

hat in seiner Sitzung am

J e )
2909395 die Aufsteiluny det——-dtrederng des Bebauungspianes Nr.13 *
beschlossan. Der Aufs*e!lungsbeschlufﬁf e

eschiuld ist ge-
1) ortsiblich be-

Planunteriage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

VAB 1134 /8%

Dis Vervielfdltigung ist nur Hir eigene, nichigewerbliche Zwecke ge-
stattet {§ 13 Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und Katasteramtes vom
C2.07.1985, Nds., GVBL 3. 187, gedndert durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 18.09.19389, Nds. GVBIL 5. 345}

Die Planunteriage entspricht dem inhalt des Liegenschaitskatasters
und weist stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stra-
fien, Wege und Piiitze vollsténdig nach {Stand vom 12/95 ). Sie ist
hinsichtlich der Darsteliung der Grenzen und der baulichen Aniagen
geometrisch sinwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkait ist
einwandfrel moglich.

Im Eofroge

Ermessuﬂrmn“r" Priine

Der Entwurf der—Anderds gspiaﬂes*wurde ausge-

arbeitet vom Rl

Hannover im Januar 1996 BURO KELLER

qﬁ:fmmg

B o fur std&eméﬂch

mefon m?zés

Offentliche Auslegung

Der Bat/Verwaltungsausschul der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
19061997 dem Entwuirf dee—-Anderung des Bebauungsplanesfiund der
Begrindung zugestimmt und die Offentliche Auslegung gemal § 3
Abs. 2 BauGB bheschlossen.

Ort und Dauer der éffe‘ntiichen Auslegung wurden am 16071997 orts-
iblich bekanntgemacht.

Per Entwurf derAndorung des Bebauungsplanes )
dung haben vom 2507897 bhis 25081937 gemal § 3§
dffentlich ausgelegen.

Bilshausen , den 2 b, S@p- 1998
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Offentiche Auslegung mit Einschrinkung - Anzeige Verletzung von Verfahrens. und Formvorschriften
Der Rat/Verwaltungsausschu® der Gemeinde hat in seiner S#fzung am Der Bebauungspian,*" Anderung,. ist gemdR § 11 Abs. 1 und 3 innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten.der——dAnderune des Bebau-
dem gednderten Entwurf der—Anderang deg Bebauungs- BauGRB am é.d@;(}@ angezeigt worden, ungsplanes¥ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften

pianes*unci der Begriindung zugestimmt und die eppbute &ffentliche
Auslegung mit Binschrnkungen gemil § 3 Abe? 3 Satz 1 zweiter
Halbsatz BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Ausleg wurden am orts-

Oblich bekanntgemacht.

Der Entwurf Méemng
dung haben vom
Gifentlich ausgelegen. -

Bebauungspianes*und der Begriin-
gemil § 3 Abs. 2 BauGB

Bilshause

Blrgermeister

Vereinfachte Anderung

Der RatNe;waltungsausschuG der Gemeinde hat in sg#fer Sitzung am
dem vereinfacht geanderten Entwurf C-fendening des
Babauungsp%aneaﬁnd der Bagriindung zugest

Ben Beteiligten im Sinne von §°3 Abs-
Schretben vom
gegeben.

Bilshausen |, d

Blrgermaeister

Satzungsheschiufs

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsp%an,* --Aﬁ@erungmnach
2 BaulB in
ewie die

Prifung der Bedenken und Anregungen gemal & 3 Afs.
sginer Sitzung am09.10.1997 als Satzung {§ 10 Bay
Begriindung beschiossen.

Bilshausen , den

Fir den Bebauumgsplan,* —Anderung. wurde eine Verletzung von

Rechtsvorschriften gemaf § 11 Abs. 2 BauGB m&t—-M-a&g-ab&th

A HHA BB D Sl keomaliich-gosmmehbenedetoets nicht
b4

gattend gemacht.

2 8V 00 Landkreis Gittingen

Der Landrat

Gétti “den

Beitrittsheschluf

PDer Rat der Gemeinde ist den in der Verfligung vorm
Az.: , aufgefihrien Auﬁagen/?@%aB BenfAusnabmen

in seiner Sitzung am beigetreten,

Der Bebauungsplan, ¥ —Andenung, hat weget
vOom bis i

Ort und Dauer der GHentlichen Adslegung wurden am orts-
{iblich bekanntgemacht.

Bilshausen , def

Blrgermeistar

Inkrafttreten

Die Erteflung der Genehmigung/Durchilbrung des Anzeigeverfahrens
—éer«mAadaﬁung des Bebaaungsn1ane§zst gemal § 12 BauGB am
P42 2000 im Amtsblatt bekanntgemacht worden.

Dar Bebauungspiaa,* ~Anderyng, ist damit am?“fZ UKo rachtsver-
bindlich geworden.

Bilshausen , den 7,2, 2004

heim Zustandekommen -der——~Anderung des Beb ngsplanestyel-

tend gemacht worden.

Die B gt .
B;La_gusen den A‘{* A. ZOQQ : rgisterin
) gj" }

wurden

Bilshausen , den A}{/ﬂ 2069

Anmerkuniy:
*} Nichtzutrelfendes streichen

# sowie der/die Teilplanaufhebung
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1.1

1.2

2.2

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluf?

Mit Beschluf® vom 29.09.1995 hat der Rat der Gemeinde Bilshausen die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr, 13 "Erweiterung - Gewerbegebiet Im Steinfelde" beschlos-
sen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt nérdlich der Ortslage zwischen B 247 und
dem Naturschutzgebiet Rhume-Aue. Der Planbereich wird wie auf dem Deckblatt
dieser Begrindung im MaRstab 1:5.000 dargestellt begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Die Samtgemeinde Gieboldehausen hat in der Zeit von 1973 bis 1978 den Flachen-
nutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde am 20.2.1278 vom Regierungsprasidenten in
Hildesheim genehmigt und am 20.4.1978 bekanntgemacht.

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat die Aufstellung von 23 Anderungen
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Davon sind die 1. bis 14. und die 16. - 21.
Anderung durch Bekanntmachung wirksam geworden.

Die 15., 22. und 23. Anderung des Fliachennutzungsplanes befinden sich im Auf-
stellungsverfahren.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Bebauungsplanes als ge-
werbliche Bauflache dar.

Natur und Landschaft

Das geplante Baugebiet liegt zwischen Bundesbahntirasse im Norden und Rhumeaue
im Siden. Im Westen schiiel3t das geplante Gewerbegebiet an das vorhandene
Gewerbegebiet an und im Osten wird das Gebiet von landwirtschaftlicher Flache be-
grenzt. Das geplante Baugebiet liegt somit zwischen dem WNaturschutzgebiet
Rhumeaue und den Verkehrsachsen Bundesbahntrasse und BundesstralRe 247.

Das regionale Raumordnungsprogramm und der Landschaftsrahmenplan des Land-
kreises Gottingen treffen fir diesen Bereich keine Aussagen, da die Flache erst im
Rahmen der Umgemeindung aus dem Landkreis Osterode in den Landkreis Gottingen
gekommen ist. Das regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Osterode
stellt die Flache ohne Planaussage dar.

Die geplante Nutzung stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar, der vermieden
werden sollte. Wie bereits im Flachennutzungsplan dargelegt, ist der Eingriff nicht
vermeidbar, da die gewerbliche Erweiterungsfldche dringend bendétigt wird, Somit
mufd der Eingriff ausgeglichen werden.

Am Rande des Plangebietes verlauft ein offener Graben, der als offenes FlieR-
gewasser erhalten werden soll.
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Ausschnitt Flichennutzungsplan, MaBstab 1:5.000
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2.3

3.2

Das Baugebiet grenzt im Si{iden an ein Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft der
Rhumeaue an. Die vorrangige Zweckbestimmung als Schutzgebiet fir natirliche und
naturnahe Fliel3- und Stillgewdsser und als besonders charakteristische landschafts-
pragende Reliefform, darf nicht beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan soll entlang der Siidgrenze eine geeignete Pufferzone ausweisen,
die von stérenden Nutzungen freizuhalten ist.

In der nachfolgenden Nutzungskarte sind die derzeitigen Flichennutzungen darge-
stellt.

Unter Punkt Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird eine
Ausgleichsbilanz in Anlehnung an das Osnabriicker Modell gefihrt.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs und Wasserschutzgebiete werden von dem Bebauungsplan nicht
berthrt.

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Gemeinde Bilshausen ist dem Grundzentrum Gieboldehausen zugeordnet. Der
Flecken Gieboldehausen hat die Aufgabe des Grundzentrums, wahrend die Ubrigen
Gemeinden der Samtgemeinde eine Entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung
zugestanden bekommen haben. Bilshausen hat durch seine Bevélkerungszahl und
dem Arbeitsplatzangebot eine relativ groRe Eigenentwicklung. So ist es notwendig,
fir ortsanséssige Betriebe, die zur Zeit im Ortskern tatig sind, Entwickiungsflachen
auszuweisen, um diesen die Maoglichkeit der Betriebserweiterung zu geben. Gleich-
zeitig wird dabei eine Entflechtung von Gewerbe und Wohnen betrieben. Fir die
Malnahmen hat die Gemeinde Bilshausen das Gewerbegebiet Im alten Felde ausge-
wiesen. Diese vorgesehene Planung dient der Erweiterung des vorhandenen ansissi-
gen Betriehes und keinen Handwerksbetrieben. Die Gewerbegebiete der Gemeinde
Bilshausen dienen ausschlieRlich der Eigenentwicklung und stehen nicht in Konkur-
renz zum Gewerbegebiet in Gieboldehausen,

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, dem vorhandenen Gewerbebetrieb Erweiterungs-
mdglichkeiten zu eréffnen und Gewerbeflache flir ortsansassige Kleinbetriebe zu
schaffen. Damit soll erreicht werden, dald die Arbeitspldtze am Ort erhalten bleiben.
Unter diesen Gesichtspunkten hat der Rat der Gemeinde Bilshausen die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen. Desweiteren soll der Bebauungsplan eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung gewaéhrleisten und die Grundlage flUr weitere
MafRnahmen bilden.

Der Bebauungsplan Nr. 13 "Erweiterung - Gewerbegebiet Im Steinfelde" greift in den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11 "Gewerbegebiet Im Steinfelde” ein. Mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 13 "Erweiterung - Gewerbegebiet Im Stein-
felde" tritt dieser in dem Uberlappten Bereich an die Stelle des Bebauungsplanes
Nr. 11 "Gewerbegebiet Im Steinfelde".



3.3

3.4

3.b

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Fléchennutzungsplan stellt den Bereich als gewerbliche Bauflidche dar.

Hieraus wird aufgrund des ortlichen Bedarfs und der Nachbarschaft ein Gewerbe-
gebiet entwickelt,

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

In Anlehnung an das angrenzende Gewerbegebiet wird die bauliche Nutzung auch
mit 1,2 GeschoRflachenzahl, 0,8 Grundflachenzahl und |l GeschoRzahl festgesetzt.
Die hohe bauliche Ausnutzung wird damit begriindet, daR in diesem Bereich keine
weiteren Gewerbeflachen zur Verflgung gestellt werden kdnnen. Die Uberbaubare
Flache ist mit Baugrenzen grof3zligig begrenzt worden, um eine gute Aufteilung der
Grundstiicke und eine gute Plazierung der baulichen Anlagen zu erméglichen.

Da bei gewerblichen Anlagen keine WohngeschoRBhohe zugrunde gelegt werden
kann, wird es notwendig, die zuléssige Gebaudehéhe zu begrenzen, um Hochbauten
zu vermeiden. Mit der Begrenzung der max. Gebaudehthe bis 158 m Uber NN wer-
den Gebaudehdhen von 8 - 13 m ermdglicht. Diese Hohe ist ausreichend, um wirt-
schaftliche gewerbliche Anlagen betreiben zu kénnen.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber eine Stichstrale mit Wendeplatz
von Siden her sowie Uber einen ErschlieBungsweg, um die Flache kleiner aufteilen
zu kénnen. Die Stichstrafie stellt die Verldngerung der im Siden des Gewerbe-
gebietes Im Steinfelde verlaufenden ErschlieBungsstraRe dar. Um den vorhandenen
Graben nicht zu Qiberbriicken, wird die Strae nach Norden abgeknickt und in einem
Abstand an der Nordseite des Grabens geflhrt. Die vorhandenen Ackerzufahrten
uber den Graben kénnen aufgehoben werden. Auch fir die landwirtschaftlichen
Flachen an der Ostgrenze des Plangebietes kann die Zufahr{ Giber den Graben aufge-
hoben werden, da die Zufahrt iber einen landwirtschaftlichen Weg in Verlangerung
der Stichstral3e sichergestellt wird, Auf eine verkehrliche Anbindung von Norden ist
verzichtet, da das Gelandeniveau ca. 10 m siidlich der Planbereichsgrenze einen er-
heblichen Versatz aufweist und eine ErschlieBung auf dem Niveau nicht benétigt
wird. Der landwirtschaftliche Weg in &stlicher Richtung entlang der sidlichen
Grabengrenze wird unverandert beibehalten und an die StichstraRe angebunden.

Eine ErschlieBung des Gewerbegebietes (ber die Verldngerung der kleinen Bahnhof-
strafde wurde geprift und fir nicht sinnvoll angesehen. Das Gewerbegebiet fallt nach
Siden ab, so dalR die Entwasserungsanlage im natirlichen Gefélle nur nach Siiden
erfolgen kann. AuBerdem ist zwischen der verlangerten kleinen BahnhofsiraRe am
Rande des Gewerbegebietes ein erheblicher Niveauunterschied. Hier ist eine Er-
schlieBung nur mit erheblichen Aufschiittungen und Abgrabungen méglich. Aus die-
sen Grunden ist eine ErschlieBung von Norden her nicht vertretbar. Das Landschafts-
schutzgebiet und auch das Naturschutzgebiet wird durch die StralRenfihrung nur
gering beeinirachtigt, da das Gewerbegebiet sich nur fiir Kleinbetriebe eignet und so-
mit auch nur mit geringem Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.



Verkehrsgrinflachen

Zwischen ErschlieBungsstral3e und FlieBgewasser ist ein ca. 5 m breiter Griinstreifen
ausgewiesen worden, um Verunreinigungen des Gewassers und Beeintrdchtigungen
weitgehend auszuschlieBen. Durch die textliche Festsetzung erhalt die Flache eine
Gewasserrandbepflanzung, um den Uferbereich aufzuwerten.

Entlang der Siidgrenze des Plangebietes wird der Grinstreifen als Verkehrsgriinflache
ausgewiesen.

StraRenprofile im MaRstab 1:100

115 6.0 0.5 I
BO

DDLDD

55
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Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Badumen und Stréuchern

Das geplante Baugebiet bildet im Siiden und Osten den Ortsrand zur freien Land-
schaft neu. Um hier einen harmonischen Ubergang sicherzustellen, ist ein 5 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt worden. Die Pflanzdichte wird (ber die textliche Festset-
zung bestimmt.

Der Pfianzstreifen kann durch Zufahrten unterbrochen werden, dadurch wird jedoch
die anzupflanzende Gehélzmenge (Baume und Straucher) nicht gemindert. Diese ist
auf der verringerten Flache anzupflanzen.

Mit Leitungsrecht belastete Fliachen

Zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie bendtigt die EAM eine
Leitungstrasse von der verlangerten BahnhofstraBe. Dieses Leitungsrecht wurde so
gelegt, dal® es im Abstandsstreifen zur moglichen Grundstiicksgrenze liegt und damit
eine Bebauung nichi behindert. Da die Grundstiicksaufteilung nicht festliegt, kénnte
ein Gewerbeunternehmen auch Gber das Lejtungsrecht hinaus das Grundstick
nutzen wollen. Diesbeziiglich ist die Gberbaubare Flache fir das Leitungsrecht nicht
unterbrochen worden. Im Falle einer Uberbauung des Leitungsrechtes ist in Ab-
stimmung mit der EAM die Sicherung der Kabelanlagen abzustimmen (Kabelkanal
u.a.).

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet wird im Siiden durch das Landschaftsschutzgebiet "Untereichsfeld”
begrenzt bzw. greift der Bebauungsplan minimal in das Landschaftsschutzgebiet ein.
Da der Bebauungsplan in dem Bereich des Landschaftsschutzgebietes lediglich die
Verschwenkungen der StraRe vorsieht und somit ein Teil der ErschlieungsstralRe
zum landwirtschaftlichen Weg zuriickgestuft wird, ist die Planung einschlie8lich der
Verkehrsgrinflachen mit der Landschaftsschutzverordnung vereinbar.

Der Landkreis Géttingen vertritt die Auffassung, daR die Grenze des Landschafts-
schutzgebietes 15 m weiter nérdlich der dargestellten Grenze liegt.

Diese Auffassung wird von der Gemeinde Bilshausen nicht geteilt, da diese Flache
am 15.7.1992 erst rechtswirksam von der Gemeinde Hattorf im Landkreis Osterode
tbernommen worden ist. Die Landschaftsschutzverordnung wurde am 28.9.1989
vom Landkreis Gottingen erlassen. Zu diesem Zeitpunkt gehérte die Flache noch zum
Landkreis Osterode und konnte nicht vom Landkreis Gottingen (berplant werden.
Eine Anderung der Landschaftsschutzverordnung wurde in diesem Bereich nicht
durchgefiihrt. Somit ist die Darstellung der Landschaftsschutzgebietsgrenze, wie sie
im Bebauungsplan dargestellt ist, richtig.

Textliche Festsetzungen

zu Nr. 1

Im landlichen Bereich ist es Ublich, dald bei den Betrieben die Betriebsinhaber oder
Bereitschaftspersonen auch wohnen. Um hier den kiinftigen Betrieben die Planung zu
erleichtern, wird die Ausnahme generell erlaubt. Damit wird der Charakter des Gebie-
tes nicht verandert.



zu Nr. 2

Gemél Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Ermittlung des Ausgleichswertes

Bestandswert 18.948 WE

abziglich

Rest-Griinflache 5.368 WE

Verkehrsgriinflache 1.385 WE

Landwirtschaftlicher Weg 207 WE

Erlen und Weiden in der

Verkehrsflache 1.316 WE
10.672 WE

Versiegelung durch Bebauung = 17.890 m?

Ausgleichswert 10.672 WEx 10m? = 6,0 WE/10m?
17.890 m?

Die vorgenommene Festseizung ist in Abhédngigkeit zum vorgenommenen Eingriff
aufgebaut. So wird der Ausgleich nach der versiegelten Fliche berechnet. Werden
beispielsweise 500 m? Flache durch Gebaude und Pflasterung versiegelt, so wird ein
Ausgleich von

500 m? x 6,0 WE/m2 = 300 WE

10
erforderlich. Diese Werteinheit kann durch verschiedene MaBnahmen ausgeglichen
werden. Die Wertigkeit der Malnahmen Baumpflanzungen sind in der Festsetzung
mit festgeschrieben warden. So soll dem Eigentiimer bzw. Bauherren Uberlassen blei-
ben, zu welcher Form des Ausgleiches er sich entscheidet. Die getroffenen Anpflan-
zungsfestsetzungen im Bereich des Pflanzstreifens sowie zur allgemeinen Durchgri-
nung sind vorrangig durchzufilhren. Dazu auch die gesonderte Festsetzung. Lediglich
dirfen die dadurch angepflanzten Gehdlze auf die Ausgleichsfestsetzungen ange-
rechnet werden.

Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pflasters wird eine Versie-
gelung nicht in der Ublichen Intensitat vorgenommen. Um diese Befestigungsart zu
férdern, ist ein Abschlag auf die AusgleichsmaRnahmen zugelassen worden. Dies ist
gerechtfertigt, da ein Teil des Regenwassers in den Untergrund versickert.

Unter Punkt Natur und Landschaft ist eine Bilanz des Eingriffes sowie der Aus-
gleichsmafinahmen fiir das gesamte Plangebiet dargestellt.

zu Nr. 3

Das Gewerbegebiet soll insgesamt eine allgemeine Durchgriinung erhalten, um den
ékologischen Eingriff zu mildern und die Bebauung harmonisch in das Landschaftsbild
einzufiigen. In Anlehnung an die Grundsticksgréfe ist die Anpflanzung eines Laub-
baumes je 500 m? angefangene Grundstlicksgrélie festgesetzt worden.



Zu Nr. 4

Entlang der Sid- und Ostgrenze des Gewerbegebietes soll ein Pflanzstreifen als
gestalterisches Element sowie als AusgleichsmaRnahme entstehen. Mit der festge-
setzten Pflanzdichte von 1 Laubbaum, 6 GroBstrauchern und 6 Kleinstriuchern je 15
Ifdm Pflanzstreifen wird das MindestmaR festgelegt, welches auch auf Dauer {ausge-
wachsener Zustand) Bestand hat. Zuséatzliche Anpflanzungen sind zuldssig und kén-
nen auch nach unbestimmter Zeit beseitigt werden.

ZU Nr. 5
Im Gewerbegebiet wird es erforderlich, fir Bedienstete, Besucher und Lieferanten
ausreichend Stellpldtze bereitzustellen. Um hier keine sterile Asphalt- oder Beton-

flache zu erhalten, ist je 5 erstellte Stelipldtze ein hochwerdender Laubbaum anzu-
pflanzen und zu erhalten.

zZU Nr. 6

Der Verkehrsgrinstreifen grenzt an den vorhandenen Graben an und soll eine stand-
ortgerechte Bepflanzung erhalten. Da die Griinflaichen unterschiedliche Formen auf-
weisen, ist die Bepflanzungsfestsetzung auf 25 m? Griunflache bezogen. Mit der
Pflanzdichte von je 25 m? ein Weiden- oder Eriengehdlz ist auf Dauer gesehen eine
gute Pflanzdichte erreicht.

Zu Nr. 7

Durch die zulassige Versiegelung der freien Flache entsteht ein grolRer Regenwasser-
anfall, der Gber die vorhandenen Vorfluter nicht schadlos durch das Naturschutzge-
biet Rhumeaue abgeleitet werden kann. Der erhéhte Wasseranfall fuhrt zu erheb-
lichen Schaden und Beeintrachtigungen der Flora und Fauna in den Flu®- und Bach-
randbereichen. Um dies zu vermeiden, wird der AbfluBwert aus der landwirtschaftli-
chen Flache bei einer Neugung von 1 - 4 % mit 12,63 I/sek/ha festgestellt. Dieser
AbfluBbeiwert sol! durch die zuséatzliche Versiegelung nicht erhéht werden. Mit der
getroffenen Festsetzung wird dies im Gewerbegebiet erreicht.

Somit ist je nach Grundsticksgréfe die zuldssige Abgabemenge zu ermitteln
bei 1.000 m2 -Grundsticksflache = 1,263 L/sek
bei einem Gewerbegrundstick von 2.400 m? Grundsticksflache betragt die

Abgabemenge 1,263 L/sek x 2.400 m2 = 3,03 L/sek
1.000 m2

Der Regenwasseranschlul? an den dffentlichen Kanal darf fiir das berechnete Grund-
stick max. 3,03 L/sek betragen. Diese Abgabemenge ist durch ein Reduzierstiick im
Kanal sicherzustellen.

Diese Festsetzung ist gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen worden, da durch
diese Malinahme die Natur und Landschaft vor Schaden bewahrt wird.

Die zusétzlich anfallenden Wassermengen sind auf den Grundstiicken in Zisternen,
Regenriickhaltebecken u.a. aufzufangen. Diese Wassermenge kann iiber einen lange-
ren Zeitraum unter BerlOcksichtigung der zuldssigen Abgabemenge abgegeben wer-
den.

3.10 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
Das geplante Gewerbegebiet liegt in der Nachbarschaft des Naturschutzgebietes
Rhumeaue. Hier wird es notwendig, nachteilige Auswirkung durch gewerbliche Ein-
richtungen auf das Naturschutzgebiet zu vermeiden. So sind als SchutzmaRnahmen
zwei Pflanzgiirtel ausgewiesen worden und ein Abstand fir bauliche Anlage von ca.
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17 m festgesetzt worden. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Im Steinfeld”
weist einen Pflanzgiirtel auf und die baulichen Anlagen diirfen bis auf 5 m an die
Naturschutzgrenze heranriicken. Desweiteren ist in der neuen Planung das Ableiten
des Oberflachenwassers sofort in die Vorfluter ausgeschlossen. Es kann davon aus-
gegangen werden, daf3 die getroffenen MaRnahmen die nachteilige Auswirkung des
geplanten Gewerbegebietes verhindern.

Die dkologische Wertermittlung wird in Anlehnung an das Osnabriicker Modell vorge-
nommen. Das Ergebnis bildet die Grundlage fiir die festgesetzten Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen.

Bestandsbewertung

Plangebiet 26.120 m?

varh. Bebauungsplan 682 m?

Gewerbegebiet 362 m?

GRZ 0,8 290 m?  x 0,0 WE/m?

Grinflache 72m?* x 1,2 WE/m?z = 86 WE
Verkehrsflachen 213 m? X 0,0 WE/m?

Verkehrsgriin 107 m? X 1.2 WE/m? = 128 WE

Bepflanzung aus

aus Textl. Festsetzung Nr. 2
362 m? Gewerbegebiet

= 1 Laubbaum x 50 WE = 50 WE

aus Text. Festsetzung Nr. 4

28 lftdm Pflanzstreifen = 2 Laubbdume x 50 WE = 100 WE

26 Hfdm Verkehrsgriinflaiche = " Laubbiume x 68 WE = 136 WE

unbeplanter Bereich

Weideflache 3.6223m?2 x 1,0 WE/m2 = 3.524 WE

Ackerland 19.372m?2 x 0,7 WE/m? = 13.560WE

Naturbelassene

Bdschung 720 m? X 1,2 WE/m?2 = 864 WE

bebaute Flache

und Lagerplatz 1.811Tm?* x 0,0 WE/m?

Landwirtschaftlicher

Weg und Krautrand 171 m? X 0.4 WE/mz = 68 WE
Zusammen 18.516 WE

zuziglich

Bewuchs im

Bdschungsbereich 720 m?  x 0,6 WE/m2z = 432 WE

18.948 WE



Berechnung der Planung
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Plangebiet 26.120 m?

Gewerbegebiet 22.363 m?

0,8 GRZ 17.890 m? X 0,0 WE/m?

Rest-Grinflache 4.473 m? X 1,2 WE/m2 = b.2368 WE

Verkehrsflache 3.240 m? X 0,0 WE/m?

Landwirtschaftlicher

Weg mit Krautrand 517 m? X 0,4 WE/m2 = 207 WE

Verkehrsgrinflachen 1.154 m? X 1,2 WE/m? = 1.385 WE

6.960 WE

zuziiglich

aus Textl. Festsetzung Nr. 3 * 1)

22.363 m? Gewerbegebiet

= 45 Laubbaume x 50 WE = 2.250 WE

= 90 GrofBstraucher x 28 WE = 2.520 WE

aus Textl. Festsetzung Nr. 4 * 2}

334 m Pflanzstreifen

= 22 Laubb&ume x 50 WE = 1.150 WE

= 138 Grofdstraucher x 28 WE = 3.864 WE

= 138 Kleinstrducher x 7 WE = 966 WE

aus Textl. Festsetzung Nr. 5 * 3)

40 Stellplatze angenommen

= 8 Laubbiume x 50 WE = 400 WE

aus Textl. Festsetzung Nr. 6 * 4)

1.154 m? Verkehrsgriinflache X 1,0 WE/m? = 1.154 WE
19.264 WE

Hieraus ergibt sich eine Uberkompensation von 316 WE. Damit ist der Ausgleich
sichergestellt.

Erlduterung zur Wertfestsetzung

* 1) Die Bepflanzung der Freiflichen im Gewerbegebiet stellt eine wesentliche
Wertverbesserung dar, als wenn die Flache nur als Rasenfliche hergestelit
wird. Die Flachenbewertung geht grundsétzlich von einer Flache ohne Baum-
und Strauchbewuchs aus. So stellt jeder Baum und GroBstrauch eine Wertver-
besserung dar, zumal der Bewuchs fir die Tierwelt von grofer Bedeutung ist.
Diesbeziiglich ist die Einzelbewertung der Baume und GroRstraucher gerechtfer-
tigt.
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* 2} Der Bewuchs des Pflanzstreifens muB gesondert bewertet werden, da die
Flache eine zusatzliche Wertsteigerung erfahrt. AuRerdem ist der Aufbau der
Bepflanzung sc vorgesehen, dal® zuséatzlich die negativen Auswirkungen des
Gewerbes auf das Landschaftsschutz- und Naturschutzgebiet gemindert wer-
den. Unter diesem Gesichtspunkt wird die Bewertung der einzelnen Gehélze fiir
richtig angesehen,

* 3} Durch die Anpflanzung von Laubbdumen innerhalb der befestigten Steilplatz-
fliche wird eine Wertsteigerung fliir den Bereich der Pflanzscheibe und des
Kronenbereiches erreicht (vegetationsfahige Flache und Versickerung des
Regenwassers, Schattenspende und damit Klimaverbesserung und zusétzlicher
Lebensraum fiir Végel und Insekten). Aus dieser Sicht ist die Bewertung der
Einzelbdume gerechtfertigt.

* 4} Durch die Bepflanzung der Verkehrsgriinflaiche wird der Wert der Fliche gestei-
gert. Die Einzelbewertung der Baume fiihrt zu einer leicht Uberhdhten Bewer-
tung, da der Bewuchs relativ dicht vorgesehen ist und die Baume und
Straucher sich nicht frei entfalten kénnen. Somit wird auf einen Flachenwert
zurlckgegriffen, der wie folgt nach dem Osnabriicker Modell ermittelt wird.
Das Osnabricker Modell weist drei Wertbereiche aus: weniger empfindlicher,
empfindlicher und sehr empfindlicher Bereich. Die Einstufung der Grinflachen
muf sich an den angrenzenden Bereichen orientieren, die im Siden als sehr
empfindlicher Bereich und im Norden als weniger empfindlicher Bereich ein-
gestuft werden. Der sehr empfindliche Bereich ist das Landschaftsschutz-
gebiet, der weitere Bereich der Rhumeaue - Naturschutzgebiet. Das geplante
Gewerbegeblet ist in weniger empfindliche Bereiche einzustufen. Der Ubergang
von einem Bereich zum anderen wird durch die Grinflachen gebildet und wird
in den empfindlichen Bereich eingestuft, zumal die Fliche an ein Gewésser an-
grenzt. Da die Flache mit einer Gewasserrandbepflanzung bepflanzt wird, ist
die Grinfladche mit Feuchtgeblisch in eine Bewertung von 2 - 2,5 Werteinheiten
einzustufen. Fir die neu anzupflanzende Griinflache wird ein Mittelwert von 2,2
fir die Flache angesetzt. Somit ergibt sich eine Aufteilung der Bewertung wie
folgt:

Verkehrsgrinflaiche 1,2 WE/m?* + Bewuchs 1,0 WE/m? = 2,2
Werteinheiten/m?2.

3.11 Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf.

3.12 Hinweise

Von Seiten der Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, daR® fiir das Baugebiet
archéologische Funderwartung besteht. Alle Erdarbeiten der ErschlieBung und fir die
Bebauung sind der Denkmalbehdrde rechtzeitig (2 Wochen) mitzuteilen, {Denkmal-
behirde des Landkreises, Reinhduser LandstralRe 4, 37083 Gottingen, Tel. 05561 -
525504).
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundsticke, die fir den Gemeinbe-

darf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfliche festgesetzt sind (§ 24
BauGB}.

Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung {§§ 25, 26 BauGB).

Herstellen &ffentlicher StraRen, Wege, Platze und Griinanlagen {ggf. Vorabgenehmi-
gung nach § 125 BauGB).

Umlegung zur Erschlieung oder Neugestaltung der Grundstiicke (§§ 45 ff BauGB}).
Enteignungen (88§ 85 ff BauGB}).

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen jeglicher Art {(geschlossene Millpldtze usw.) sowie Bodenkontami-
nationen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird Uber die zum Teil vorhandene Trinkwasserlei-
tung durch die EEW sichergestellt.

Die Ldschwasserversorgung erfolgt Gber die Trinkwasserleitung. Die EEW stellt
Léschwasser im Rahmen der Transportkapazitdt der Trinkwasserleitung zur Verfi-
gung. Die Wassermenge ist nicht ausreichend, so dall Léschwasser aus der Rhume
entnommen werden muf. Die Freiwillige Feuerwehr ist mit Geraten ausgerlstet, um
Uber die erforderliche Strecke Léschwasser zu transportieren.

Von Seiten des Landkreises wird darauf hingewiesen, daf bei einer Léschwasserver-
sorgung aus dem Wasserleitungsnetz in Industrie- und Gewerbegebieten ausschlieR-
lich Uberflurhydranten vorzusehen sind.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und wird der értlichen Klaranlage
zugeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken zurlickzuhalten. Nur
die festgesetzte Abgabemenge darf (iber den Regenwasserkanal abgeleitet werden.
Damit wird die Regenwasserableitung nicht erhéht. Lediglich fiir die Verkehrsflache
ist fur die Ableitung des Regenwassers eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Gottingen durchgefiihrt.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der EAM, Betriebsverwaltung Géttingen,
sichergestellt.

Die Versorgung mit Erdgas wird von den Westharzer Kraftwerken GmbH sicherge-
stellt. '

Einstellplatze, Parkplatze

Gemé&lR den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze
vorzusehen.
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Spielplatznachweis {gemaRk Nds. Gesetz (iber Kinderspielplitze)

Ein Kinderspielplatz ist im Gewerbegebiet nicht erforderlich.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Flr die erforderlichen stadtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand einschliel3-
lich Behérdenleistung folgende Kosten geschétzt:

Erwerb und Freilegung 45,000,-- DM
Verkehrsflaichenausbau 660.000,-- DM
Anlage der Griinflachen 10.000,-- DM

Von diesen Betrdgen werden 90 % Uber den ErschlieBungsbeitrag verteilt.
Regenwasserkanal 121.000,-- DM
Schmutzwasserkanal 209.000,-- DM
Hausanschlisse {SW, RW) 49.000,-- DM

Diese Kosten werden von der Gemeinde getragen bzw. umgelegt.

Die Kosten fir Strom- und Wasserversorgung sowie flUr das erforderlich Fernmelde-
netz werden direkt vom jeweiligen Versorgungsunternehmen getragen bzw. umge-
legt.

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRnahmen

Der Ausbau der notwendigen ErschlieBungsanlagen wird zu gegebener Zeit je nach
Bedarf abschnittweise erfolgen. Die Finanzierung wird rechtzeitig im Haushalt der
Gemeinde vorgesehen.

Stadtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine GesamtgréfRe von 2,6120 ha

davon sind
Gewerbegebiet 2,2363 ha
Verkehrsflache 00,3757 ha
davon

Verkehrsgrinflache 0,1154 ha
Landwirtschaftlicher Weg 0,0517 ha

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 13

"Erweiterung - Gewerbegebiet Im Steinfelde™
vom 25.7.1997 his einschlieflich 25.8.1997

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Bilshausen gemaR § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen.

Bilshausen, den 24, Sep. 1998

gez. Striber
Birgermeister



