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Begriindung zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18
""SB- Markt an der Bergstrafle"

fiir den ,,SB- Markt* an der Bergstrafle in der Gemarkung Bilshausen, Flur 15, Teilstiick aus den
Flurstiicken 981, 982 u. 983

1. Riumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4000gqm grofle Grundstiick liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Bilshausen. Der
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird durch noch zu vermessende Flur-
stiicksgrenzen aus den Flurstiicken 981, 982 und 983 begrenzt. Er ist im Planteil A zeichnerisch
festgelegt. Zum Geltungsbereich gehért ausschlieBlich das durch den Investor, Herm Horst Fiene
noch zu erwerbende Teilstiick.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes greift in den Bebauungsplan Nr. 17
und Ortliche Bauvorschrift "erweiterung im Osterbachsfelde" ein. Mit Rechtskraft des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 "SB- Markt an der Bergstrafle” tritt der {iberplante
Bereich des Bebauungsplanes Nr 17 aufler Kraft.

2. Erforderlichkeit des Planaufstellungsverfahrens

Das Baugebiet befindet sich am Rande der geschlossenen Bebauung im Westen der Gemeinde
Bilshausen. Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat am 18.06.97 die Aufstellung der 23.
Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen, nach der im bezeichneten Plangebiet ein
Mischgebiet ausgewiesen wurde, da die Gemeinde Bilshausen beabsichtigt, im Planungsgebiet ein
Einzelhandelsuntemehmen anzusiedein, um die Versorgung der Bevélkerung mit den Dingen des
tdglichen Bedarfs zu verbessern.

Um den Planungsaufwand zu reduzieren, und die Aufstellungszeit zu verkiirzen, hat sich der Rat der
Gemeinde Bilshausen im Einvernehmen mit dem Vorhabentriger zur Anzeige eines Vorhaben- und

Erschlieungsplanes fiir das Mischgebiet entschlossen.

3. Raumordnerische und stiidtebauliche Belange

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Gieboldehausen ist die bezeichnete Fliche
als Mischgebiet ausgewiesen. Die umgebende Bebauung gestaltet sich derart, dafl im Norden und
Nordosten Wohngebiete angesiedelt sind. Im Siiden sieht die 23. Anderung des Flichennutzungs-
planes ebenfalls ein Misch- und allgemeines Wohngebiet vor. m Nordwesten befindet sich
Gewerbeflichen mit einer Groflbdckerei. In westlicher Richtung befinden sich landwirtschaftlich

intensiv genutzte Flichen.



Die umgebende Bebauung ist vorwiegend ein- bis zweigeschossig, mit geneigten Dichemn. Westlich
des bezeichneten Grundstiicks sieht der Bebauungsplan Nr. 17 der Gemeinde Bilshausen &ffentliche
Griinflichen und eine Verkehrsverbindung als Entlastungsstrafle zwischen der Bergstrafie und der
L523, Bodenseer Strafie, vor. Dadurch ist die Erschliefung des Baugebiets gesichert, und eine
Entlastung des Ortskerns zu erwarten.

Der SB- Markt liegt am Rande der Ortslage und ist nicht fiir alle Anwohner auf kurzem Wege zu
erreichen. So trigt die Lage dazu bei, daf} ortsans#ssige Bewohner zum Einkaufen das KFZ
benutzen. Dagegen muf auch berticksichtigt werden, dafl durch die bessere Versorgung Fahrten in
das Grundzentrum Gieboldehausen vermindert werden. Eine zentrale Lage im Ortskern steht nicht
zur Verfiigung, so daf3 geringe Mehrfahrten in Kauf genommen werden miisgen.

Die geplante Bebauung erhilt ein flach geneigtes Satteldach mit Ziegeldeckung aus Betondach-
steinen, und ordnet sich héhenmiBig als bindendes Glied zwischen den Gewerbeflichen im

Nordwesten, und den Wohngebieten im Norden, Osten, und Siiden, ein.

4. Nutzung des Baugebietes

Die Gemeinde beschrinkt die Nutzung des Planungsgebietes auf ca 1200gm BruttogeschoBfliche.
Grofle Teile des Grundstiicks werden durch Zufahrten und Wege teilweise oder voll versiegeit.

Die Grundfldchen und Geschofflichenzahl wird auf 0,3 festgelegt.

Sofern die Baugrundverhéltnisse dies zulassen, werden die Stellplitze mit Sickerpflaster ausgefiihrt.
Grofle Mengen des Oberfldchenwassers werden in einer Stauleitung auf dem Grundstiick gesammelt
und in regenarmer Zeit langsam abgegeben, bzw. auf dem Grundstiick versickert.

An das Offentliche Netz wird die Menge abgegeben, die auch aus der landwirtschaftlichen Nutzung
anfiel. Bei einer GrundstiicksgréBe von ca. 4000gm und einem AbfluBbeiwert von F=0,1 ergibt sich
bei einer maximalen Regenspende von 150 Us*ha eine Oberflichenwasserabgabe von

b 0,4 ha*150 I/s*ha *0,1=6,0 Vs.

Regenriickhalteberechnung:

Aus Dachflichen: 1015gm*0,015 Vs gqm*1,0 = 15,23 I/s

Aus Stellfléichen: 600gm*0,015 I/'s qm*0,1 = 0,90 I/s

Aus Wegen u. Zufahrten: [100qm*0,015 /s qm*0,85= [4.03 I/s
30,16 Us

abzgl. Abgabe ans &ffentliche Netz /.6.00 Vs
24,16 l/s

Bei starkem Dauerregen von maximal 900 Sekunden fillt Oberflichenwasser in einer Menge von
24,16 Vs*900s = 21.750 L.

Um diese Regenmenge auf dem Grundstiick zu stauen, wird eine Stauleitung mit £/1000 und einer
Lénge von 30m unterirdisch angelegt, mit einem Riickhaltevermégen von

© 30m*(0,5m)**n=23,56m* = 23.560 1.
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Im Rahmen des AnschluBantrages wird ein Nachweis erbracht, wie der AbfluB auf 6 I/s im RW-
Kanal sichergestellt wird. So besteht die Moglichkeit den AbfluB auf 6V/s zu halten:

a)  durch pumpen

b)  durch schwimmergesteuertes Abflufrohr mit max Abflubwert 61/s

c)  Abflu durch Reduzierstiick auf 6/s bei max. Fiillung des Staukanals

d)  AbfluB durch Reduzierstiick auf 61/s begrenzt bei halber Fiillung des Staukanals.

5. Erschliefung

Wesentliche Standortvorteile fiir den ,,SB-Markt* sind gute Voraussetzungen fiir die verkehrs-
technische ErschlieBung des Baugebietes.

Fiir die umliegenden Wohngebiete ist die Verkaufseinrichtung fuliufig zu erreichen. Nach der im
Bebauungsplan Nr.17 der Gemeinde Bilshausen vorgesehenen Planung ist auch fiir die Zukunft
gewihrleistet, daf3 die Einwohner iiber die geplante Entlastungsstrafle zwischen Bergstrafie und
Bodenseer Strgﬁe schnell die L523 erreichen, ohne den alten Ortskern zusitzlich verkehrstechnisch
zu belasten. AuBerdem ist der Standort gut von den Nachbargemeinden im Siiden und Siidwesten zu
erreichen, ohne den Ort durchqueren zu miissen.

Bei einer derzeit maximal geplanten Nutzfliche von 1200gm werden nach §47 NBauO 40
Einstellplitze erforderlich. Auf dem Grundstiick ist mit 49 Einstellplitzen fiir ausreichend Parkraum
gesorgt. Der Anlieferungsverkehr per LKW findet auf dem Grundstiick ausreichen Wendeplatz, so
dafi keine Behinderungen durch wartende oder zuriicksetzende LKW auf den Erschliefungsstrafen
zu erwarten sind.

Der Investor, HerrArchitekt Horst Fiene, verpilichtet sich zur 100 prozentigen Ubernahme der
flichenanteiligen Kosten fiir Projektierung und Durchfiihrung von ErschlieBungsmaBnahmen im
Zusammenhang mit dem fiir den ,,.SB~Markt* festgelegten Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.18, "SB-Markt an der Bergstrafle”

Die technische Ver- und Entsorgung ist aufgrund des geringen Bedarfs an Trinkwasser und Energie,
und dementsprechend geringen Abwassermengen gesichert. Trinkwasser wird dem vorhandenen
Ortsnetz entnommen, Abwasser wird in die 6ffentliche Kanalisation im Trennsystem eingeleitet.
Flr besondere Abwisser aus der Fleischabteilung werden Fettabscheider mit Schlammfang
vorgeschaltet.

Die Loschwasserversorgung erfolgt iiber die Trinkwasserleitung. Soweit die zur Verfligung
stehenden Ldschwassermenge aus der Trinkwasserleitung nicht ausreicht, wird eine ausreichende
Ldschwasserreserve durch einen vorgeschalteten Staukanal sichergestellt. Im Rahmen des
Bauantrages wird ein Nachweis erbracht

Der Elektroenergiebedarf betrigt ca 80K W. Als Heizmittel werden Gas oder 61 aus

entsprechenden Tanks oder aus dem &ffentlichen Netz verwendet.
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6. Umwelt- und Naturschutz

Die anfallenden Abgaswerte durch den Fahrverkehr und die Verkehrsldrmbelédstigung werden bei
der vorgesehenen Grofle der Verkaufseinrichtung erfahrungsgemadf nicht iiberschritten. Es wird von
ca 49 Einstellplatzen ausgegangen, wobei von einem dreimaligen Wechsel pro Tag zu rechnen ist.
Der Markt wird ca. dreimal pro Woche mit LKW beliefert, Schlachter, Bécker und Shopflichen
werden einmal tiglich mit Klein- LKW beliefert. Eine Nachtanlieferung ist nicht vorgesehen. Im
Zusarnmenhang mit der BaumalBnahme m{\%m Biiro Dipl.- Ing. Ulfert Hinz, aus 30855
Langenhagen ein Verkehrsgutachten erstellt. Ein Schallschutzgutachten m‘[‘;om Ingenieurbiiro
Bonk + Maire aus Hannover fiir diese BaumaBnahme erstellt. Beide Gutachten werden im
Plangebiet Anwendung finden.

Emittiert werden Abgase aus Fahrzeugverkehr und Heizanlage. Die Heizungsaniage wird die
behdrdlich zugelassenen Grenzwerte einhalten, und dem neuesten technischen Stand entsprechen,
(1. Blm Sch-VO iiber Kleinfeuerungsanlagen vom [5.07.88)

Im bezeichneten Gebiet werden ca 60% des Grundstiicks ganz, bzw. teilweise versiegelt. Die
verbleibenden 40% werden intensiv begriint. Die Begriinung erfolgt mit bodendeckenden,
hetmischen Gehélzen auf dem Grundstiick. Durch die Bebauung des Grundstiicks wird ein Eingriff in
den Naturhaushalt vorgenommen. Dies ist bedingt durch die Bebauung, sowie die Versiegelung von
Flachen auf dem Grundstiick.Da das Grundstiick z.Zt. intensiv landwirtschaftlich genutzt wird, ist der
Eingriff nicht schwerwiegend, so daf er durch Pflanzenmalnahmen ausgeglichen werden kann. In
Aniehnung an das Osnabriicker Modell wird eine Bilanzierung fiir das bezeichnete Grundstiick
durchgefiihrt,

Bestandsbewertung Plangebiet ca. 4000gm

Ackerland: 4000m**0,7 WE/m*=2.800 WE; Biume und Striucher sind nicht vorhanden

Berechnung der Planung

Plangebiet: 4000m?

Gebiude 1016m>*0,0 WE/m?= 0 WE

Wege+Zufahrten 1100m?*0,0 WE/m?= 0 WE

Stellplitze in Sickerpflaster 600m?*0,2 WE/m?= 120 WE

Griinfliche 1285m?*1,2 WE/m?*= 1542 WE
1662 WE

zuziigl. aus textlicher Festsetzung Nr. 3

9 Laubbdume *50 WE 450 WE

27 Grofistriucher *28 WE _756 WE

2868 WE

Erlduterung zur Wertfestsetzung:
Die Bepflanzung der Griinflichen durch heimische Biume und Striucher stellt eine wesentliche

Wertverbesserung dar, als wenn die Flidche nur als Rasenfliche hergerichtet wi



Die Flichenbewertung geht grundsitzlich von einer Fliche ohne Baum und Strauchbewuchs aus. Jeder
.!"’ Baum und Strauch stellt eine Wertverbesserung dar, zumal der Bewuchs fiir die Tierwelt von grofier

Bedeutung ist (Nahrung, Nist und Unterschlupfméglichkeit). Auferdem wirken sich Biume und

Straucher durch ihre Schattenspende positiv auf das Klima aus. ‘

Eine Einzelbewertung der Bdume und Striucher erscheint somit als gerechtfertigt.

7. Soziale Auswirkungen

Der Bau einer Einkaufseinrichtung entspricht den Erfordernissen sowohl einer ausreichenden
ortlichen Versorgung als auch der Nachfrage der Bevilkerung. Es ist zu erwarten, dafy mit der
Ausdehnung der Gemeinde Bilshausen mit Wohngebieten eine ausreichende Versorgung durch die
derzeit bestehende Ladengeschiifte nicht zu realisieren ist.

Auflerdem wirkt sich die BaurnaBnahme durch die Schaffung von 10-15 Arbeitspldtzen positiv auf

die Arbeitsmarktsituation aus.

3. Realisierung und Finanzierung

311sMhusen, den lq(?qg




