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Bebauungsplan Nr. 16 und Ortliche Bauvorschrift ,,Am Teufelsgraben*
2. Anderung (vereinfacht gemifl § 13 BauGB)

Textliche Festsetzungen

Fur den Bereich der 2. Anderung wird die Festsetzung von allgemeines Wohngebiet in
besonderes Wohngebiet geandert.

Nr. 1
Bleibt auch fiir die 2. Anderung unverandert.

Nr. 2
Die Festsetzung wird wie folgt erganzt:
Im allgemeinen ,und besonderen“ Wohngebiet . . . ..

Nr. 9
Bleibt auch fir die 2. Anderung unverandert.

Nr. 13
Die Festsetzung wird wie folgt erganzt:
Im allgemeinen ,und besonderen“ Wohngebiet . . . ..

Ortliche Bauvorschrift

(gemal §§ 56 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauQ)
§ 1 Dachfarben

§ 2 Dachneigung

§ 3 Dachfarbe

bleiben auch fur die 2. Anderung unverandert.



Prdambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugeseizbuches
{BauGB) und der §§ 56 und 98 der Nds. Bauordnung und des § 40 der Nds.
Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde die 2. Anderung (vereinfacht)
dieses Bebauungsplanes Nr. 16, bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen,

Bilshausen, den 28.12.2005

Siegel
Siegel gez- |.V. Grobecker
Birgermeisterin
Verfahrensvermerke
Der Ra der Gemeinde hat in seiner Sitzung am

17.08.2005 die Aufstetlung der 2. Anderung (vereinfacht) des Bebauungs-
planes Nr. 16 beschlossen. 6) Der Aufstellungsbeschiult ist gemal § 2
Abs._ 1 BauGB crtsiblich bekanntgemacht.

Bilshausen, den 28.12.2005

Siagel gez. .. Grobecker

Birgemeisterin

Kartengrundlage: Flurkartenwerk

Die Vervieffaltigung ist nur fir eigene, nichtgewerbliche 2
(§5 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 2 Niedersachsisches Vermes
12.12.2002, Niedersachsisches GVBI. 2003, Seite 5),
Die Planunteriage entspricht dem Inhatt des enschaftskatasters und
weist die stidlebaulich bedeutsamen baylicfien Anlagen sowie Strafien,
Wege und Platze vollstandig nach ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung d renzen und der baulichen Anlagen
geametrisch einwandfrei.

Die neu zu bildende fenzen lassen sich einwandfrel in die Ortlichkeit

Der Entwurf der 2, Anderung {vereinfacht} des Bebauungsplanes wurde
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Der Ra der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
17.08.2005 dem Entwurf der 2. Anderung (vereinfacht) des Bebau-
ungsplanes und Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sowie die Beteiligung
geman § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Drauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 23.08,2005 ortstblich
hekannigemacht. _

Der Entwurf der 2. Anderung (verelnfacht) des Bebauungsplanes und
Begriindung hat vom 30.08.2005 bis 30.08.2005 &ffentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde durchgefahrt.

Bilshausen, den 28.12.2005

Siegel gez |.V. Grobecker

Blrgermeisterin

Der Rat der Gemeinde hat die 2. Anderung {vereinfacht) des Bebauungs-
planes (§ 13 BauGB) nach Prifung der vorgebrachten Stellungnahmen in
seiner Sitzung am 18.10.2005 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die
Begriandung beschlossan.

Bilshausen, den 28.12.2005

Siegel gez L.V. Grobecker

Blrgermeisterin

mider
angezeigt

Die 2. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes
2) am 3) gemdflt § 10 Abs. 2 B

ist

worden.

Diefder 2) hat am
siefer unter Auflagen/mit Maigaben 5) -
schriften geltend macht {§ 10 Abs.

. erklart, dass
ine Verletzung von Rechtsvor-

Bilshausen, den

Birgermeisterin

Die—Durchithrung—des—Anzeigeverdahrens / Der Satzungsbeschluss der
2. Anderung {vereinfacht) 5) ist gemalt § 10 Abs. 3 BauGB am 26.1.2006
ortsiblich bekannigemacht worden,

Die 2. Anderung {vereinfacht) des Bebauungsplanes ist damit am 26.1.2006
in Kraft gelreten.

Bilshausen, den 30.01.2006

Siege! gez |.V. Grobecker

Bargemnelsterin

Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

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

2. eine unter Berlcksichligung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche
Verletzung der Vorschriften Ober das Verhalinis des Bebauungsplanes
und des Fldchennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Salr 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungs-

vorgangs

sind nichl innerhalb von zwei Jahren seit Bekannimachung der 2. Anderung
(vereinfacht) des Bebauungsplanes schriflich gegendber der Gemeinde
unler Darlegung des die Veretzung begrindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden (§ 215 BauGB).

Bilshausen, den

Birgermeisterin

Anmerkungen

1} Nur falls erforderich

2) Bezirksregierung bzw. Landkreis entsprechend der Regelung in
§ 1 DVBauGB vom 14.7.1987

3) Eingangsdatum bei der Bez.-Reg. bzw. dem Landkreis.

4) Ablauf der 3-Monats-Frist.

5) Nichtzutreffendes streichen.

6) Nur wenn ein Aufstellungsbeschlul gefasst wurde.



Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 16 und Ortliche Bauvorschrift ,,Am Teufelsgraben”
2. Anderung (vereinfacht gemiR § 13 BauGB)

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

Aufstellung der 2, Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschiul®

Der Rat der Gemeinde Bilshausen hat am 17.8.2005 die Aufstellung der 2. Anderung
(vereinfacht gemaR § 13 BauGB) des Bebauungsplanes Nr. 16 und Ortliche Bauvorschrift
~Am Teufelsgraben” beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich der 2. Anderung (vereinfacht) betrifft nur einen geringen Teil des Plan-
gebietes des Bebauungsplanes Nr. 16. Der Geltungsbereich der 2. Anderung (verein-
facht) umfasst die Flurstiicke 168 und 169 an der Strafle ,An der Reeke”. Der Geltungs-
bereich der 2. Anderung ist auf dem Deckblatt dieser Bebauungsplananderung und Be-
grindung im MaRstab 1:5.000 dargestelit.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Bebauungsplan Nr. 16 und Ortliche Bauvorschrift ,Am Teufelsgraben® ist aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan einschliellich der wirksamen Anderung entwickelt wor-

den.
Natur und Landschaft

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 16 hat den Eingriff in Natur und Landschaft
durch Ausweisung von Grinflachen und Bepflanzungsfestsetzungen mit einer Uber-
kompensation von 7.087 Werteinheiten ausgeglichen.

Unter Punkt Natur und Landschaft Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen wird der ver-
anderte Eingriff durch die 2. Anderung bilanziert.
Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden durch die 2. Anderung nicht be-
ridhrt.



3.1

3.2

3.3

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der 2. Anderung (vereinfacht) (Planungsabsicht)

Ziel der 2. Anderung ist es, im Anderungsbereich ein Gebaude fur Zahnarztpraxen zuzu-
lassen. Da dies die Grundzige der Planung nicht berilhrt, ist die 2. Anderung als verein-
fachte Anderung gemafR § 13 BauGB beschlossen worden.

Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die Art der bau-
lichen Nutzung von allgemeines Wohngebiet in besonderes Wohngebiet geédndert.

Im Wohngebiet Teufelsgraben beabsichtigt ein Zahnarzt ein Gebaude fur seine Zahn-
arztpraxis zu errichten. Da Arztpraxen unter § 13 BauNVO (Gebaude und Raume fir freie
Berufe) gefasst sind, sind im allgemeinen Wohngebiet nur Rdume in Verbindung mit einer
Wohnung nutzbar. Da dies nicht beabsichtigt ist, sondern das gesamte Geb&ude fur die
Praxis genutzt werden soll, wird die Gebietsfestsetzung in besonderes Wohngebiet ge-
andert. Gemal § 13 BauNVO sind im besonderen Wohngebiet Gebaude fir freie Berufe
zulassig. Das besondere Wohngebiet ist Oberwiegend fur bebaute Gebiete einzusetzen
aufgrund ausgeiibter Wohnnutzung. In diesem besonderen Fall wird davon ausge-
gangen, dass die Ubrigen Baufiachen des Bebauungsplanes zur Wohnnutzung bebaut
werden. Damit ist gewéahrleistet, dass die Uberwiegende Nutzung des Baugebietes dem
Wohnen dient.

Mit der Nutzungsanderung werden keine unvertretbaren Nutzungen zugelassen, die zu
Konflikten mit der Nachbarschaft fihren kénnten. So sind im allgemeinen Wohngebiet
Réume fir freie Berufe zulassig, wahrend 50 % des Geb&udes zum Wohnen genutzt
werden muss. Baute man den Raumbedarf der Praxis mit einem entsprechenden
Wohnungsanteil, misste das Gebaude wesentlich vergroRert werden. Der Wohnraum ist
im landlichen Bereich schwer zu vermieten, so dass diese Art der Nutzung wenig Sinn
macht. Auch ist der Wohnraum im gleichen Gebaude vom Praxisbetrieb gestort, auch
wenn sich die Stérungen in zumutbarem Rahmen bewegen.

Der durch den Praxisbetriebe hervorgerufene An- und Abfahrverkehr wird Gber den Tag
gesehen, niedrig anzusetzen sein. Aulerdem liegen die betroffenen Grundstiicke nicht
weit von der Wohnsammelstralle entfernt, wahrend die Erschliessungsstrae mit 8,5 m
Breite fur ein mittleres Verkehrsaufkommen ausgelegt ist (einschlieBlich iandwirtschaft-
licher Verkehr). Damit ist durch den etwas erhdhten Verkehr kein unzulassiger Verkehrs-

l1arm zu erwarten.
Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal® der baulichen Nutzung bleibt unverandert mit Geschosszahl | — geschossig.,
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl 0,4,

Die Bauweise bleibt unverandert wie auch die (lberbaubare Flache.

Da durch die 2. Anderung nur die Nutzung geandert wird, ist auf eine zeichnerische Dar-
stellung verzichtet worden.



3.4

3.5

3.6

Verkehr
Verkehrsflachen werden durch die 2. Anderung nicht verandert.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Vor den Baugrundstiicken verlauft ein Oberflachenentwasserungsgraben. Uber diesen
sind flr das Flurstick 168 eine 4 m breite Zufahrt festgesetzt, wahrend die Ubrige Grenze
entlang der Strafle ,An der Reeke” mit der Festsetzung Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
fesigesetzt ist. Diese Festsetzung bleibt auch unverindert erhalten. Das Flurstiick 168
hat die Zufahrt dann von der Ostseite Uber die StraRenflache Flurstiick 170.

Textliche Festsetzungen
zu Nr. 1
Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen.

Zu Nr. 2
Die Festsetzung wird so erganzt, dass sie fir den Bereich der 2. Anderung zutrifft.

ZuNr. 3 : )
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

Zu Nr. 4 .
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

2u Nr. 5
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

ZUNr. 6 )
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

ZUNr.7 )
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

ZuU Nr. 8 .
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

zuNr. 9
Die Festsetzung bleibt unverandert bestehen.

zu Nr. 10 )
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

zu Nr. 11 .
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.

zu Nr. 12 .
Die Festsetzung betrifft nicht den Anderungsbereich.



3.7

5.1

5.2

5.3

5.4

55

5.6

zu Nr. 13
Die Festsetzung wird so erganzt, dass sie flr den Bereich der 2. Anderung zutrifft.
Natur- und Landschaft — Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist bereits ein Eingriff in den Naturhaushalt
zugelassen. Uber die Textlichen Festsetzungen ist der Ausgleich sichergestellt. Mit der
vorgenommenen Anderung der baulichen Nutzung bleibt der zuldssige Eingriff unver-
andert, zumal die Grund- und Gescholflachenzahi unverandert beibehalten ist. Im
ubrigen ist die Festsetzung mit den festgelegten Ausgleichswerten unveréndert Uber-
nommen worden.

Ortliche Bauvorschrift

Die Ortliche Bauvorschrift bleibt auch fur die 2. Anderung unverandert.
§ 1 Dachform

§ 2 Dachneigung

§ 3 Dachfarbe

Zur Verwirklichung der 2. Anderung zu treffende MaRnahmen

Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind bereits durchgefihrt und fir den Anderungsbereich
nicht erforderlich.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen jeglicher Art (geschlossene Muliplatze usw.) sowie Boden-
kontaminationen sind im Geltungsbereich der 2. Anderung (vereinfacht) des Bebauungs-
planes nicht bekannt.
Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Bereichs der 2. Anderung ist gesichert.

Einstellplatze, Parkplatze

Gemaf den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze vor-
Zusehen.

Spielplatznachweis (gem. Nds. Gesetz (iber Kinderspielplatze)

Kinderspielplatze sind in ausreichender Grofe im Baugebiet ausgewiesen.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten
Durch die Anderung entstehen der Gemeinde keine zusatzlichen Kosten.



5.7 Stadtebauliche Werte
Besonderes Wohngebiet 0,1391 ha

Die Begriindung gemaf § 9 Absatz 8 BauGB hat zusammen mit der 2. Anderung (vereinfacht)
des Bebauungsplanes Nr. 16 und Ortliche Bauvorschrift

JAm Teufelsgraben”
vom 30.08.2005 bis einschlieflich 30.09.2005
offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Bilshausen beschlossen.

Bilshausen, den 28.12.2005

gez. L.V. Grobecker
Siegel Bilirgermeisterin

GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen.



Zusammenfassende
Erklarung

gemah § 10 Abs. 4 BauGB

Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentiichkeits- und Behdrdenbeteiligung
in dem Bebauungsplan berilicksichtigt werden.

ZUm

Bebauungsplan Nr. 16
und Ortliche Bauvorschrift

,Am Teufelsgraben®

2. Anderung
(vereinfacht gemaR § 13 BauGB)

der

Gemeinde Bilshausen
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Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Ziel der 2. Anderung ist es, im Anderungsbereich die planungsrechtliche Grundlage fir ein Ge-
béude fur Zahnarztpraxen herzustellen.

Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Rat der Gemeinde am 17.08.2005 gefasst. Wegen
der Geringfugigkeit der Anderung, durch die die Grundzilge der Planung nicht gesndert wer-
den, wird die Anderung nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Der betroffenen Offentlich-
keit ist Gelegenheit zur Stellungnahme nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.08.2005 bis
30.09.2005 gegeben worden.

Den bertihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ist in der Zeit der 6ffent-
lichen Auslegung vom 30.08.2005 bis 30.09.2005 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben
worden.

Anregungen und Hinweise wurden von den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragemn
offentlicher Belange nicht gegeben.

Von Seiten der Offentlichkeit sind keine Anregungen vorgetragen worden.

Umweltbelange
Mit der vorgenommenen Anderung der baulichen Nutzung bleibt der zuldssige Eingriff unver-
andert, zumal die Grund- und Geschossflachenzahi unveréandert beibehalten ist. Die im rechts-

verbindlichen Bebauungsplan festgelegten Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sind unver-
andert Gbernommen worden.

Alternativen

Alternativen zur 2. Anderung sind nicht gegeben. Durch die 2. Anderung wird der Eingriff in den
Naturhaushalt nicht veréndert.

Abwiagungsergebnis

Eine Abwéagung war nicht erforderlich, es wurden keine Anregungen vorgetragen.
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Die 2. Anderung (gemé&fR § 13 BauGB) des Bebauungsplanes Nr.16 und Ortliche Bauvorschrift
.Am Teufelsgraben® wurde vom Rat der Gemeinde Bilshausen am 18.10.2005 als Satzung be-
schlossen. Nach ortsiiblicher Bekanntmachung ist die 2. Anderung {vereinfacht) des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 ,Am Teufelsgraben" seit dem 26.01.2006 wirksam.

Bilshausen, den 26.01.2006

Siegel gez. 1.V. Grobecker
Bargermeisterin





