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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Sichtdreiecksfliichen sind uan baulicher Nutzung, Aufschittungen
sowie Bewuchs und Einfriedungen iber 0,80 m Gber Fahrbahn-
oberkante freizuhalten.

PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(EG Abs W 1 des Bundesoougeselzes - BBoau - !

Mischgebiete
PS5 B BouNuD

2. Im ausgewiesenen Mischgeizéet sind die unter § 6 Abs. 2
Ziff. 6 und 7 BauNVO aufgefiihrten Aniagen nicht zulé@ssig
{§ 1 Abs. 5 BauNVO). '

- HEN NUTZUN ;

MNAQ’ DER BAULigﬁi'N_ NLFZUNG 3. Im gekennzeichneten Bereizh () wird das Mischgebiet dahin-

(§9 Abs 1 Nr 1 BBauG §16 BauNvli ‘gehend eingeschrankt, daB . nur Einzelhandelsbetriebe, Handels-

((58 Gescholfiachenzahi betriebe und Verbrauchem}.érkte gine Geschofifléche von 830 gm
‘jf) nicht Uberschreiten dirfen (§ 1 Abs. 4 BauNVO).
3.4 . Grundflachenzahl ] , _ . .
» Volioest hoss 4 im gekennzeichneten Bereich (@  wird das Mischgebiet dahin-
20 gani der Voligeschosse gehend- eingeschréinkt, daf'die unter § 6 Abs. 2 Ziff. 3 und 5
e zwingend BauNVQ aufgefiihrten Nutiungen nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5
BauNVvO). ‘

il als Hochstgrenze ' o

Ein zusdatzliches Voligeschol als 5. Im gekennzeichneten Bereizh @ ist das Wohnen (§ 6 Abs. 2
+DA '

ausgebautes Dachgeschofi zuldssig

BAUWEISE | BAUGRENZE , BAULINIE
Bolabs T NT O BBeuG §§ 22 und 23 BounsT

Ziff. 1 BauNVQ) nicht z.us;assig (8§ 1 Abs. & BauNVQ).

B. Eiir je 4 nicht Uberdachte errichtete Stelipldtze ist ein hoch-
werdender standortheimischer Laubbaum auf dem Baugrungstiick
anzupflanzen und zu untertalten. Bei Abgédngigkeit ist eine Er-

e Cffene Bauweise satzpfianzung vorzunshmen-(§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 BBauG).
g Geschiossene Bauweise :
Offene Bauweise '
7 HN nur Hausgruppen zulGssig
ik WD 3 s A Bgugrenze :
(e - Eau“nie é

VERKEMHRSFLACHEN
189 Abs 1 NT 1 und 6 BRGUG

:

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER
GESTALTUNG

§ 6§56 und §7 NBauD ung § 1 DVBE
§ 1 Geltungsbereich — T

Straflenverkehrsfkichen

Stmﬂenbegrenzungshme_.,,g
‘auch - gegenuber=Verkerrsitichen
besonderer Zweckbestimmuig

ul

Die &rtliche Bauvorschrift diber Gestaltung gilt im Geltungs-

) bereich des Bebauungsplanes Nr. 11,
Offentliche Porkplatze

§ 2 Décher

#uﬂgdngerbereich 1) Zuldssig sind gleichgeneigte Satteld8cher. Eine Ausnahme bilden

End~ und Eckbauten, die aich mit einem Kniippelwaim versehen
werden kdnnen. '
Sichtdreieckstlachen

im mit (& gekennzeichnet:n Bereich sind auch einhiiftige Pult~
décher zuléssig. :

2) Es sind Dachneigungen zwischert 45° und 60° zuldssig. Flr Puit-
décher ist eine Dachneiguny ab 15° zuléissig. Dachflidchen be-
nachbarter Gebdude milsser an einer Stelle mindestens einen
senkrechten Versatz von 20 ¢m haben,

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
156 Abs 1 Nr 12 14 und Abs B BBouG)

3) Fir die Dachflichen sind _g:ebrannte ‘naturrote Dachziege! oder rote
Betondachsteine mit gewellier Oberfléche zuldssig.

: : 4) Dachaufpauten sind nur als Schleppgauben (Einzel- oder Doppel-

O ' Transformatorenstation gauben) mit mindestens 30° Dachneigung zuldssig. lhre Gesamt- « g?
léinge darf 2/3 der Frontlénge nicht Ubersghreiten und nicht '

mehr als 1,5 m an den Ortgang heranricken. Die Traufe darf

durch Dachaufbauten nicht unterbrochen werden.,

GRUNFLACHEN

€§‘3 Ane T Nr % ang Abs © DBoab d

5) Negativgauben sind unzulissig. A : g
6) Der First ist wie in der Planzeichnung festgesetzten Richtung

~——————we  gnzuordnen. Ausgencmmen sind untergeordnete Ge- g}
biudeteile sowie Garagen vnd Nebenanlagen.

— L . Der First ist wie in der ?lénzeichnung festgesetzten Richtung

P { t F § .

U Spielpiatz {offentiich ~&——®=  paratlel zur Baulinie anzuordnen. Ausgencmmen
sind untergecordnete Gebduceteile sowie Garagen und Neben-

] :ﬁ : Gf{inﬂnlﬁg@ (Offeﬂ“ich} an]agen_ :

§ 3 AuBenwénde : %«3
SONSTIGE  PLANZEICHEN ' 1) Vorhandene Fachwerkfassacen “diirfen nicht verkleidet oder

R
: flachig {berputzt werden. T
T Flachen fur Nebenanicgen, i .
i | Umgre.nzung von riae ot ig 2} Fir Wand- und Giebelverkleidungen sind nur die unter dem
. — Stellplatze , Garagen und Gemeinschaftsaniagen Punkt Y"DiEcher” genannten Materialien und Farbtdne zu-

(Bg abs 1 Nro4ound Jé By |

lassig, Giebeldreiecke k&nnen auch mit einer senkrechten
Holzverschalung versehen warden deren Bretter mindenstens

10 ¢m breit sein missen. I
3
Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 5 NBauQ, wer als ‘;‘1 i
Bauherr, Entwurfsverfasser ‘oder Unternehmer vorsatzlich ‘%
cder fahrlissig eine Baumalnahme durchfihrt oder durch- \%;
fihren 18B8t, die' nicht den Anforderungen des § 2 und 3 '%“ ®
(N

St Stelipldtze

8

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Grenze des roumbchen (:eitungsberesr;hﬁa
des Bebauungspians
f_eé}'?? Ak T RHngL Y i .

1

Pt
3

dieser 8rtlichen Bauvorschrift entspricht. \ .
; bare i J Ordnungswidrigkeiten kﬁnne}a gem. § 91 Abs. 5 NBauQO mit !‘;_
chiedhicher  MNutzun _
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ALLGEMEINES

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Samtgemeinde Gieboldehausen hat in der Zeit von 1973 bis 1978
den Flidchennutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde am 20.2.1978 von
der Regierung Hildesheim genehmigt und am 20.4.1978 bekanntgemacht,

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat am 26.10.1979 die Auf-
stellung der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese wurde am 10.10.1980 von der Bezirksregierung Braunschweig ge-
nehmigt und am 17.11.1980 bekanntgemacht.

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat am 24.6.1981 die Auf-
stellung der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese Anderung wurde am 16.9.1982 von der Bezirksregierung Braun-
schweig genehmigt und am 15.10.1982 bekanntgemacht.

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat am 14.5.1982 die Auf-
stellung der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese Anderung wurde am 2.6.1983 von der Bezirksregierung Braun-
schweig genehmigt und am 4.8.1983 hekanntgemacht.

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat am 22.04.1983 die Auf-
stellung der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese Anderung wurde am 13.9.1983 von der Bezirksregierung Braun-
schweig genehmigt und am 14.10.1983 bekanntgemacht.

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat am 22. April 1983 die
Aufstellung der 5. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.

Diese Anderung wurde am 18.6.1984 von der Bezirksregierung Braun-
schweig genehmigt, i

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat am 2.12.1983 die Auf-
stellung der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.
Diese Anderung wurde vom Rat am 13.7.1984 durch BeschluB festge-

stellt und liegt z. Zt. der Bezirksregierung Braunschweig zur Ge-
nehmigung vor.



Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit eingearbeiteten Anderungen

i. M. 1 : 5000
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1.2

134

1.4,

Sanierung

Der Flecken Gieboldehausen hat die Sanierung schon sehr friih be-
gonnen.Die Sanierung ist in das Forderungsprogramm des Bundes und
des Landes Niedersachsen einbezogen, zundchst als Studien-und Mo-
dellvorhaben, spiter dann im F8rderungsprogramm nach dem Stddte-
baufdrderungsgesetz.

Im Rahmen der Sanierungsplanung wurden Verkehrs-, Nutzungs— und
Neuordnungskonzepte entwickelt, die Ziel der Sanierungsmafnahmen
sind.

Die Auswertung der Bestandsaufnahme ergab, daB in Gieboldehausen
Einzelsanierungen, objektbezogene Verbesserungen wie Entriimpelung
alter Innenhdfe, AbreiBen von Schuppen und Nebengebiduden durch-

gefiihrt werden.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Rat des Flecken Gieboldehausen hat in seiner Sitzung vom 24.06.82
beschlossen, fiir den festgesetzten Bereich einen Bebauungsplan auf-
zustellen, in dem die Grundlagen fiir die stddtebauliche Ordnung
rechtsverbindlich festgesetzt werden und der die Grundlage fiir den
Vollzug weiterer MaBnahmen bildet.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Westen der Ortslage von Gie-
boldehausen. Der Planbereich wird wie auf dem Deckblatt i.M. 1 : 5000
dargestellt, begrenzt.

Zustand Natur und Landschaft

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist zu 90 % bebaut und bildet mit sei-
ner Westseite den Ortsrand. Landschaftsbildprdgender Bewuchs von Bdu-
men und Strduchern ist nicht vorhanden. Im Landschaftsrahmenplan ist

der Bereich in die Wohnbaufliche einbezogen, der im Westen den Orts-—

rand bzw. die Begrenzung der Bebauung darstellt.
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Sanierungs— und Planungsabsichten

Die Gemeinde Gieboldehausen hat als Grundzentrum die Aufgabe, mit zen-
tralen Einrichtungen die Deckung des allgemeinen Grundbedarfs sicher-
zustellen. Hierzu z#hlt die gesundheitliche Betreuung wie Arzte und
Apotheken sowie Einzelhandels-, Handwerks— und Diestleistungsbetriebe.
Wihrend die Einzelhandelsbetriebe sowie Apotheken sich im Ortskern kon-
zentrieren (MarktstraBenbereich), verteilen sich die iibrigen Betriebe
auf die angrenzenden Randbereiche,zu denen auch der Bebauungsplan
"Knickgraben" zihlt. Neben dem nicht unwesentlichen Anteil des aktiven
Geschidftlebens spielt auch das Wohnen eine erhebliche Rolle im Ortskern
und in den Randbereichen.

Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme und Analyse, die sich auf die
denkmalpflegerischen Belange, Verkehr, bauliche Nutzung usw. bezieht,
sollen Festsetzungen getroffen werden mit der stddtebaulichen Ab-
sicht, die jeweiligen Entwicklungsmdglichkeiten aufzuzeigen, MafBnah-
men der Verkehrsberuhigung des stark belasteten Ortskernes zu sichern,
das Wohnumfeld zu verbessern und gesunde Wohn— und Arbeitsverhdltnisse
zu gewdhrleisten.

Dazu ist es erforderlich, die im Rahmen der Baunutzungsverordnung
gegebenen Differenzierungen auszuschdpfen und somit sinnvoll Ort-
lich i.S. der Nds. Bauordnung in die Planung aufzunehmen.

Durch die bereits seit Jahren laufende Sanierung wurden in dem Ge-
biet einzelne MaBnahmen durchgefiihrt, die auf die Verwirklichung der
Planungsziele hinwirken.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungsplan als ge-
mischte Baufliche dargestellt. Hieraus wurde filir den gesamten Be-
reich Mischgebiet entwickelt und festgesetzt. Aufgrund der vorhan-
denen differenzierten gemischten Nutzung wurde das Mischgebiet ent-
sprechend der beabsichtigten Entwicklung eingeschrinkt,um Nutzungs-—
konflikte und Abwanderungstendenzen zu vermeiden.

Da das Gebiet {iberwiegend bebaut ist und keine groBen Freifldchen
zur Neubebauung zur Verfiigung stehen, sind die Anlagen unter § 6
Absatz 2 Ziffer 6 und 7 BauNVO gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO von der Zu-
lissigkeit ausgeklammert worden. Diese Anlagen (Gidrtnerei und Tank-
stelle) wiirden das Gebiet in seinem Erscheinungsbild negativ beein-
flussen und zu Nutzungskonflikten fiihren.

Zur Versorgung der Bevdlkerung mit Verbrauchsgiitern des tdglichen
Bedarfs ist der Ortskern und zwar vorwiegend dexr MarktstraBenbereich
vorgesehen. Dort sollen die Einzelhandelsbetriebe gestidrkt wer-

den, um ein ausreichendes Angebot zu erhalten. Um die Attraktivitdt
des Einkaufsbereiches im gewissen Umfang sicherzustellen, wird ein Teil
des geplanten Mischgebietes, der groBflichige iiberbaubare Fldchen be-
sitzt,dahingehend eingeschrdnkt, daB Verbrauchermirkte, Einzelhandels-
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und Handelsbetriebe mit einer GeschoBflidche iiber 850 m? ausgeschlossen
sind. Damit soll gleichzeitig erreicht werden, daB die kleinteilige
Bebauung bis an den Ortsrand fortgesetzt und nicht durch groBfli-
chige Baukdrper das Ortsbild beeintrichtigt wird. AuBerdem wirde ein
Uberangebot an Verkaufsflidche sich negativ auf den zentralen Einkaufs-
bereich entlang der MarktstraBe auswirken.

Das beplante Baugebiet wird durch eine Vielzahl von Wohnungen mit ge-
prigt. Um hier den Wohnwert zu erhdhen und das Wohnumfeld zu verbessern,
wurde fiir einige Bereiche der Katalog der zuldssigen baulichen Anlagen
weiter eingeschrinkt, um dem Wohnen einen hdheren Stellenwert zu geben.

Im Sanierungsprogramm ist u.a. die Entriimpelung der Innenhdfe mit ent-
halten. Dadurch soll vermieden werden, daB die Scheunen und Schuppen,
die in unmittelbarem AnschluB an die Wohngebiude stehen, zu Wohnzwecken
umgenutzt werden. Es erscheint notwendig um eine ausreichende Belichtungs-
und Beliiftungsmdglichkeit zu sichern.

MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der vor-
handenen Bebauung. Dabei kodnnen einige Erganzungen an den vorhande-
nen Gebduden vorgenommen werden, die das Ortsbild nicht negativ be-
eintrachtigen. Die Gebdude entlang der HahlestraBe und Fleckenstrale
besitzen zwei ausgebaute Vollgeschosse und ein Dach mit iber 45
Dachneigung. Bedingt durch die Dachneigung besteht die Moglichkeit,
ein weiteres VollgeschofB ‘durch den Dachausbau hinzuzufiigen. Um zu
verdeutlichen, daf das dritte GeschoB nur im Dachausbau zuldssig ist,
ist das III. GeschoB mit DA festgesetzt worden.Eine Bebauung ist in
den Hofbereichen zugelassen worden, um nicht wesentlich storende Be-
triebe ausreichend Entwicklungsraum zu geben. Um die zurilickliegenden
Wirtschaftsgebdude nicht ins Erscheinungsbild der StraBe treten zu
lassen, sind diese Bereiche eingeschossig festgesetzt worden. AuBer-
dem wiirden mehrgeschossige Neben- bzw. Hintergebdude die Belichtung
der Hauptgebdude erheblich beeintrdchtigen.

Fir die Baugrundstiicke wurde eine gemeinsame GeschoBflachenzahl fest-
gesetzt, obwohl unterschiedliche Geschosse zugelassen sind. Hier soll
nach Bedarf entschieden werden konnen, welchen Bereichen (Wohnen/
Gewerbe) der Vorrang eingerdumt wird.

Die Baulinien sind groBtenteils mit der Verkehrsfldchengrenze identisch.
Sie sind iberall dort festgesetzt worden, wo sie aus Griinden der Er-
haltung von OrtsgrundriB und Gebduden erforderlich sind.

Grund- und Geschofflichenzahl sind entsprechend der stddtebaulichen
Absicht festgesetzt worden. Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Hochstwerte werden im Mischgebiet nicht iiberschritten.



Das Ortsbild wird iiberwiegend durch eine geschlossene Bauweise geprigt.
Zur Wahrung des Ortsbildes wurde entlang der StraBenfldchen die Bauweise
vorwiegend als geschlossene Bauweise festgesetzt. Fiir die Bauliicken
wurde die Festsetzung der Bauweise in Anpassung zur vorhandenen Be-
bauung getroffen. Damit soll eine harmonische Abrundung des gewachse-
nen Ortsbildes erfolgen.

Verkehr

Das Baugebiet wird im Osten durch die vorhandene FleckenstraBe er-—
schlossen. Diese StraBe weist eine enge winklige Verkehrsfiihrung auf,
die keine zusitzliche Verkehrsbelastung verkraften kann. |

Im Rahmen der Verkehrsiiberlegungen wurden verschiedene Varianten
untersucht und in den AbwagungsprozeB einbezogen.

Variante I Verbindung HahlestraBe iiber Knickgasse, Kdlberboyweg
zur RhumestraBe.

Fiir diese Variante spricht:
Eine Verbesserung der Verkehrsituation im Bereich der Knickgasse.
Erhalt der Hofstelle FleckenstraBe 59.

Nachteilig ist bei dieser Losung der hohe Kostenaufwand fiir die sehr
lange StraBe, die zu einem Teil auBerhalb des Sanierungsgebietes ver-
liuft. AuBerdem kann diese StraBe auf der gesamten Lange nicht beid-
seitig angebaut werden (Uberschwemmungsgebiet, Nahbereiche der Klar-
anlage).Auch ist nicht zu erwarten, daB die Siidseite des Kdlberboy-
weges bebaut wird.

Aus verkehrlicher Sicht erscheint die Linienfiihrung zu weit am Orts-
rand, so daB der Einkaufsverkehr, der den Ortskern belastet, diese
StraBe nicht annimmt. AuBerdem hat die StraBe nur drei Anbindungen
zum Ortskern (HahlestraBe, RhumestraBe und Wiesenweg). Dadurch ist
eine Entlastung vorhandener StraBen nicht mdglich. Der Verkehr
bleibt somit in gehabten Umfang inder Amts- und FleckenstraBe.

Variante II Verbindung HahlestraBe iber Knickgasse zur Fleckenstrale
Ecke Wiesenweg.

Diese Linienfiihrung ist die wirtschaftlichste, da sie auf der ge-
samten Linge beidseitig angebaut werden kann. Sie verbessert den
Ziel- und Quellverkehr im Bereich der Knickgasse und nimmt den Zu-und
Abfahrtsverkehr, aus und in siidlicher Richtung aus der Amts-Flecken-
straBe, auf. Dadurch wird der Abschnitt der FleckenstraBe zwischen
Wiesenweg und HahlestraBe vom Verkehr entlastet. Mit dieser Linien-
fiihrung wird der innerdrtliche Verkehrsring ergdnzt und verbessert.

Nachteile die gegen diese Variante II sprechen sind der AbriB des
Scheunengebdudes FleckenstraBe 59. Auch muB mit einem etwas groBeren
Verkehrsaufkommen im Bereich der Amts- und Fleckenstralle (Teilab-
schnitt) gerechnet werden.



Variante III Verbindung HahlestraBle liber alte Hahle zur Fleckenstralle
Ecke Wiesenweg.

Diese Variante stellt weitgehend nur eine Entlastung der Fleckenstrale
zwischen Wiesenweg und Hahlestralle dar.Sie nutzt das breite alte Hahle-
bett aus, so daB der StraBenlanderwerb veringert wird.

Nachteile:

Die Knickgasse muB zum Zwecke der ErschliefBung zusidtzlich ausgebaut
werden. Die neue Strafle ist nur zu einem Drittel beidseitig anbau-
fahig. Im ibrigen Bereich wird die ErschlieBung von der Knickgasse
Ubernommen. Das Scheunengebdude FleckenstraBe 59 muB abgerissen
werden. AuBlerdem muBl mit einem groBeren Verkehrsaufkommen in der
Amts- und FleckenstraBe (Teilbereich) gerechnet werden.

Nach eingehender Beratung und Abwidgung der Vor- und Nachteile der ver-
schiedenen Varianten ist der Rat des Fleckens zu der Uberzeugung ge-
kommen, der Variante II den Vorzug zu geben, da diese fiir den Flecken
die effektivste und wirtschaftlichste L&sung ist.

Da hierdurch der AbriB des Scheunengebdudes FleckenstraBe 59 unver-
meidbar ist, wird von der Sanierungsstelle eine zeichnerische und
fotographische Dokumentation der Hofanlage erstellt. Diese wird in
Zusammenarbeit mit dem Institut fir Denkmalpflege und dem Kreisdenk-
malpfleger erarbeitet.

StraBenbreite und Ausbau

Die Knickgasse hat eine Breite von ca. 4,5 m und stellenweise ca.

6,5 m. Eine Aufweitung der Knickgasse in westlicher Richtung ist
nicht moglich, da die Westseite der Knickgasse bebaut ist. Nur ein
AbriB dieser Hauszeile wiirde eine Aufweitung nach Westen ermdglichen.
Der Verzicht auf eine Erweiterung der Knickgasse wiirde sich auf das
gesamte Verkehrskonzept des Flecken auswirken und ist nicht ver-
tretbar. Die Knickgasse soll eine Ausbaubreite erhalten, um den Ziel
und Quellverkehr filir den Bereich der Knickgasse aufzunehmen. Dieser
Verkehr wird noch zunehmen, da die nordlich und Gstlich angrenzenden
Gartenbereiche einer Bebauung zugefiihrt werden. AuBerdem wird eine
Verlagerung des Durchgangsverkehrs aus der FleckenstraBe zwischen
Niederdorf und Rathaus angestrebt. Dieser dicht bebaute, verwinkelte
StraBenzug soll vom durchflieBenden Verkehr entlastet werden, um die
Wohnqualitat zu steigern. Um dieses verwirklichen zu kdnnen, muB die
Knickgasse einen leistungsfdhigen Ausbau erhalten. Die Ausbaubreite
setzt sich wie folgt zusammen.

Die Fahrbahn soll eine Ausbaubreite von 6,00 m erhalten. Geht man
davon aus, daB sich auf dieser StraBe des Ofteren Lkw mit Lkw bzw.

Bus begegnen,wird fir den Regelfall, um einen reibungslosen Ver-
kehrsablauf zu gewdhrleisten, eine Fahnbahnbreite von 6,50 m vor-
geschlagen (siehe Ras-E Abs. 4.5). Bei beengten Verhdltnissen ist

eine Fahrbahn von 5,5 m Breite noch moglich. Um Verkehrsfldche ein-
zusparen, wurde auf die empfohlene Ausbaubreite von 6,5 m verzich-

tet und eine 6,00 m Fahrbahnbreite vorgeschlagen. Damit wird ein
KompromiB gefunden zwischen der Mindestanforderung und der Idealbreite.



Fiir den fuBliufigen Verkehr ist auf beiden Seiten ein 1,5 m breiter Fuli-
weg vorgesehen, der stellenweise durch hereinragende Hausecken auf 1 mver-
ringert wird. Ein Verzicht auf einen FuBweg wiirde zwar Verkehrsflachen
sparen, jedoch auf Kosten des schwachsten Verkehrsteilnehmers gehen.
Auch wiirde diese MaBnahme nur wenig Fliche einsparen, da dann der ein-
seitige FuBweg eine Mindestbreite von 2 m haben sollte, um einen
sicheren Begegnungsverkehr zu ermdglichen. Die Fahrbahn miufite zu

den Grundstiicken mit 0,5 m Schrammbord abgeschlossen werden, um

eine Beschddigung der Einfriedung zu vermeiden. Somit widre die Ein-
sparung an Ausbaubreite ganze 0,5 m.Geht: man davon aus, daB der Be-
reich nicht nur als Wohngebiet genutzt wird und die StraBe auch den
Zugang zu den nordlich und westlich angrenzenden Gartenfldchen sichert,
muB mit einem groReren FuBgidngeraufkommen gerechnet werden, als in
Wohngebieten normal iiblich ist. Es wird daher an einer beidseitigen
FuBwegfiihrung festgehalten.’

Die von Osten nach Westen verlaufende Knickgasse soll den Charakter ei-
nes befahrbaren FuBweges erhalten. Nordlich dieser Gasse ist ein groB-
flachiger SB-Markt geplant (genehmigt), fiir den bereits ein detaillierter
Bauentwurf vorliegt, der iiber diese Gasse seine Zulieferung erhdlt.

Um zu vermeiden, daB die Zulieferfahrzeuge durch die Fleckenstrafe
fahren, soll die Knickgasse hierauskeine Zufahrtsmdglichkeit erhalten.Die
Absperrung sollte mit Pfosten erfolgen, so daB Rettungsfahrzeuge im
Notfall diese beseitigen kbnnen. Durch diese MaBnahme wird der Zu-
lieferer— und Einkaufsverkehr iiber die PlanstraBe gefiihrt und be-

lastet nicht die Fleckenstrafen.

Am Westrand des Planbereiches ist ein 4 m breiter Weg ausgewiesen,
der zur ErschlieBung der westlich angrenzenden Gartenfliche dienen
soll. Zur Zeit besitzen die Grundstiicke noch Zufahrten von der Bun-—
desstraBe. Um jedoch die Mdglichkeit zu schaffen, die Grundstiicke
umzuorientieren, wurde der Weg vorgesehen. AuBerdem dient der Weg
im Norden als FuBweg zum Kinderspielplatz

Von einigen Anliegern bzw. kiinftigen Anliegern der Knickgasse wurde
darauf hingewiesen, daB bei Ausbau der erweiterten Knickgasse das
StraBenniveau den Grundstiicken angepaBt wird. AuBerdem ist sicher-
zustellen, daB kein Regenwasser vom StraBenkorper den Grundsticken
zugefihrt wird.

Die FuBwegverbindung zwischen Knickgasse und FleckenstraBe kann
aufgrund der vorhandenen Bebauung im Niveau nicht angehoben wer-
den.
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1.10 Grinflichen

Auf die Darstellung der im Bereich der Verkehrsflidchen beabsichtigten
Grinfldchen ist verzichtet worden.

Nach einer durchgefiihrten Spielplatzuntersuchung wurde festgestellt,
daR fiir die nordwestliche Ortslage keine Spielplatzfliche zur Verfii-
gung steht. Um diesen Mangel zu beheben, wurde ein Kinderspielplatz
am Nordwestrand des Baugebietes ausgewiesen. Dieser ist so plaziert,
daB er an keine StraBe angrenzt, um ausreichend Sicherheit fiir die
Kinder zu gewdhrleisten.

Bei Ausbau der Verkehrsfldchen sollte auf eine Begriinung geachtet
werden. Durch das Anpflanzen von Bdumen erhi#lt das StraBenbild be-
lebende Elemente.

Im Planbereich ist eine grdRere Fliche fiir Einstellplitze ausgewie-
sen. Um hier die Vielzahl von Kraftfahrzeugen nicht so konzentriert
erscheinen zu lassen, sollen Biume die Flidche gliedern und untertei-
len. Dazu ist eine Festsetzung getroffen worden, die pro 4 errichte-
tenEinstellplitzen die Anpflanzung eines standortheimischen Laubbau-
mes fordert. Damit wird gleichzeitig verhindert, daB die gesamte Fld-
che wasserdicht versiegelt wird.

Textliche Festsetzungen

zu 5.)

Der Bereich des Bebauungsplanes wurde ausschlieBlich als Mischge-
biet festgesetzt. Diesbeziiglich wurde die iiberbaubare Fliche grof-
flachig ausgelegt. Um zu vermeiden, daB diese Flache insgesamt fir
Wohnungen genutzt wird und somit sanierungsbediirftige Zustdnde her-
vorgerufen werden, sind die Innenhofbereiche eingeschrankt, daB das
Wohnen dort nicht zulassig ist. Im Rahmen der Sanierung wurde unter-
sucht, ob in diesen Lagen erhaltenswerte Scheunen und Schuppen vor-
handen sind, die einer mdglichen Wohnnutzung zugefiihrt werden konn-
ten. Da dies nicht zutrifft, sollte eine Wohnnutzung in diesem Be-
reich auch aus stiddtebaulichen Grinden unterbunden werden.

1.12 Allgemeine Hinweise

Vom Wasserwirtschaftsamt Gottingen wird darauf hingewiesen, daB der
Planbereich im natiirlichen Uberschwemmungsgebiet der Rhume liegt und
daher die Flachen als hochwassergefidhrdet anzusprechen sind.

1
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

Der Planbereich umfaBt den westlichen Rand des historischen Ortsran-
des von Gieboldehausen. Dieser wurde urspriinglich durch die "Alte
Hahle'", ehemaliger Wasserlauf, begrenzt. Ziel des Bebauungsplanes
ist es, die verkehrliche Situation im Ortskern zu verbessern und
somit zur Verbesserung der Handel- und Gewerbefliachen sowie des
Wohnumfeldes beizutragen. Dadurch werden die vorhandenen histori-
schen Gebdude in ihrem Standort aufgewertet, so dall eine Instand-
setzung sowie Erhaltung wirtschaftlich wird.

Ziel der ortlichen Bauvorschrift iliber Gestaltung ist es, ortsuntypische
Veranderungen an vorhandenen Gebduden zu vermeiden sowie unpassende Neu-
bauten, die das Gesamtbild storen, zu verhindern. Dies ist um so not-
wendiger, da es sich um den historisch gewachsenen Ortsrand handelt, der
im Bereich der Bauliicken geschlossen wird.

zu 1 - 5 Dacher

Die historisch gewachsene Dachform in Gieboldehausen ist das gleich-
geneigte Satteldach, welches im historischen Ortskern die Dachland-
schaft prdgt. Ausnahmen bilden die End- und Eckgebdude, die mit einem
Krippelwalm versehen sind.

Da es sich im Planbereich im wesentlichen um erhaltenswerte Bausub-
stanz handelt, sollte diese historisch gewachsene Dachform nicht ver-
dandert werden. Gleichzeitig sollten sich auch die noch zulassigen
Neubauten durch gleiche Dachform in das vorhandene Bild einfigen.

Ein GroBteil der Grundstiicke ist im Hofbereich mit einer Anzahl Neben-
gebdude bebaut, die zur Tierhaltung, Lagerung von Brennmaterial und
anderen Nutzungen notwendig waren. Diese Gebdude besitzen meist kein
Satteldach, da die Grundsticke und die Gebdude oft sehr schmal sind
und eine derartige Dachform nicht zu lieBen. Somit wurde meist das
einhiiftige Pultdach verwendet. Durch Anbau des Nachbarn konnte dann
wiederum ein Satteldach entstehen. Um hier der Gegebenheit und der
Grundstiicksbreite Rechnung zu tragen, wurde filir die Nebengebadude

auch das einhiiftige Pultdach zugelassen.

Die Dachrdume wurden in der vergangenen Zeit weitgehend zur Lagerung
von Futtermitteln bendtigt, so daB flachgeneigte Dicher im histo-
rischen Ortskern nicht an Hauptgebduden vorzufinden sind. Um den Erhalt
der Dachneigung zu sichern und zur Vermeidung von flachgeneigten
Dachern, ist die Dachneigung entsprechend (mit 45° - 60°) festgesetzt
worden. Ein Ausbau dieser friheren Lagerrdume zu Wohnungen ist bei
Erhalt der Dachneigung ohne weiteres moglich. Die Belichtung und
Beliftung kann iiber Dachflichenfenster oder Normalfenster in Verbin-
dung mit einer Schleppgaube erfolgen.

Fiir die Nebengebidude ist eine flachere Dachneigung vorgesehen, um die
Hauptgebdaude nicht unndtig zu verschatten.

Der historische Ortskern von Gieboldehausen besitzt eine Besonderheit,
daB die Dachfldchen von aneinandergebauten Hdusern nicht stufenlos
ineinander Ulbergehen. Es wurde stets ein Absatz zwischen den Dach-



flachen vorgesehen. Um diese Besonderheit fiir die Zukunft zu erhal-
ten, sollte bei Anderungen der Dachflichen wie auch durch Neubauten,
dieser Versatz wieder hergestellt werden. Dieser Versatz stellt eine
gute Unterbrechung der Dachlandschaft dar, so daB sich jedes Dach
einzeln ausdem Gesamtbild hervorhebt.

Die ortsibliche Dacheindeckung bestand aus dem roten Dachziegel,

der meist in den Jakobi Ziegelwerken hergestellt wurde. Durch die
neuzeitlichen Dachsteine und das groBe Farbangebot wurde bereits

eine Anzahl von Dachfldchen neu eingedeckt, die nicht mehr die orts-
typische rote Dachfarbe besitzen. Diese Negativbeispiele zeigen das
Erfordernis einer Regelung der Dachfarbe auf. Mit der Festsetzung der
naturroten Dachpfannen sowie Dachsteine soll eine weitgehende Annidhe-
rung an die gewachsene Dachfarbe erreicht werden, zumal die Palette

der roten Dachpfannen und Dachsteine nicht sehr groB ist. Deshalb wurde

auch von einer Bestimmung der Farbe nach Ral abgesehen.

Das Dach kann in seinem Erscheinungsbild durch Dachaufbauten (Gauben,
Zwerggiebel usw.) wesentlich verdndert werden. Da damit zu rechnen ist,
daB die Dachraume im verstdrkten MaB ausgebaut werden, muB eine
Regelung der Dachaufbauten getroffen werden, um das historische Orts-
bild nicht zu beeintrédchtigen. Durch die Festsetzung werden die Dach-
aufbauten nur auf Schleppgauben begrenzt. Diese Gaubenform findet man
im historischen Ortskern am hdufigsten vor. Weitere Einschrankungen
die die Abmessungen bzw. Ausfihrung der Schleppgauben betreffen wurden
vorgesehen, um mit der Gaube die Dachneigung, Traufhche und Dachform

nicht zu verfalschen.

AuBerdem wurde die Negati&gaube als unzulassig ausgewiesen, da sie
aus denkmalpflegerischer und stddtebaulicher Sicht nicht in das Orts-
bild paBt und hier empfindlich stdéren wiirde.

Auch die Firstrichtungwirkt sich auf die Dachlandschaft aus und soll
in seiner derzeitigen Stellung bei Um— bzw. Anbauten erhalten bleiben.
Diesbeziiglich wurde die Firstrichtung fiir die straBenbildprigenden Ge-
bdude festgesetzt. Die im Hofbereich mdglichen Nebengebiude bleiben
von der Festsetzung unberiihrt, da hierfiir kein Erfordernis erkennbar
ist.

AuBenwande

Der Ortskern von Gieboldehausen besitzt noch eine grofie Anzahl von
Fachwerkhdusern, wovon ein groBer Anteil die AuBenhaut mit Platten
verkleidet hat. Im Rahmen der Sanierung wurde das Fachwerk an meh-
reren Gebauden wieder freigelegt. Um mogliche Verkleidung bzw. Neu-
verkleidung zu unterbinden, wird im Rahmen der ortlichen Bauvor-
schrift eine Verkleidung untersagt. Auch soll ein Verputzen der
Holzkonstruktion nicht erfolgen, um das Fachwerk sichtbar und halt-
barer darzustellen.

13
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Wand- und Giebelverkleidungen wurden in fritherer Zeit bereits
durchgefiihrt. Diese wurden jedoch mit den ortsiiblichen Dachpfannen
vorgenommen. Entsprechend dieser Gegebenheit sind Wand- und Giebel-
verkleidungen nur mit naturroten Dachpfannen bzw. Dachsteinen
zuldssig. Giebeldreiecke konnen auch mit Holz verschalt werden, da
dieser Baustoff sichder Ortlichkeit anpaBt.

Mindest- Dachversatz zum Nachbargebdude - Beispiele
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BODENORDNUNG

.1. Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die fiir den

Gemeinbedarf oder als Verkehrs- und Versorgung- oder Griinfldchen fest-
gesetzt sind (§ 24 BBauG).

.2. Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (§§ 25,26 BBauG).

.3. Herstellen 6ffentlicher StraBen, Wege, Pldtze und Griinanlagen (ggf. Vor-

abgenehmigung nach § 125 BBauG).

.4. Umlegung zur Erschliefung oder Neugestaltung der Grundstiicke (§§ 45 ff

BBauG).

.5. Enteignungen (§§ 85 ff BBauG).

VERSORGUNG / ENTSORGUNG

.1. Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch AnschluBf an das drtliche Lei-

tungsnetz soweit nicht bereits vorhanden und wird durch die EEW sicher-
gestellt.

versorgung.

Die EEW stellt im Rahmen ihrer Transportkapazitdt ihrer Versorgungslei-
tungen Léschwasser zur Verfiigung.

Die zur Bekampfung von Brdnden erforderliche Mindestwassermenge von
800 1/min wird im allgemeinen bei Rohrnetzen nur dann erreicht, wenn
eine Ringleitung von mind. 100 mm NW verlegt wird.

Soweit die Transportkapazitdt der Trinkwasserleitung nicht ausreicht,
besteht die Moglichkeit der Wasserentnahme aus der Hahle. Die Frei-
willige Feuerwehr Gieboldehausen besitzt die Gerdte, um die Wassermenge
von 800 1/min. iiber eine Wegstrecke von iiber 1000 m zu transportieren.
Damit ist die Loschwasserversorgung fur das Gebiet Knickgraben als
gesichert anzusehen.

4.3, Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und wird der Ortlichen

Kldranlage zugeleitet. Diese ist ausreichend dimensioniert.

4.4, Die Niederschlags- und Grundwasser werden durch Ergidnzung der Regen-

wasserkanalisation in die Hahle bzw. Rhume als Hauptvorfluter einge-
leitet. Es werden die Einleitungsmengen iberpriuft und gegebenenfalls

eine Erlaubnis gem. § 10 Nds. Wassergesetz neu beantragt.

4.5. Die Miillabfuhr wird durch den Landkreis Gdttingen durchgefiihrt.

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch AnschluB an die drtliche Wasser-
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Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitidt wird von der EAM - Elektizitdts AG
Mitteldeutschland sichergestellt. Im Bereich der Knickgasse befindet
sich ein 20 KV-Kabel. Bei anstehenden StraBenbauarbeiten ist darauf

zu achten, daB das Kabel nicht beschddigt wird.

Eine Versorgung mit Gas wird von den Westharzer Kraftwerken sicher-
gestellt.
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DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Fir die erforderlichen stddtebaulichen MaBnahmen werden im
Endzustand die folgenden Kosten geschatzt:

StraBenbaukosten 456.000,-- DM
Kosten flir Schmutz- und Regenwasserkandle 480.000,-- DM
936.000,-- DM

Kostenverteilung auf Grund der Satzung iber

ErschlieBungsbeitrige

Gesamtkosten 936.000,-- DM
Zuschisse Sanierung 624.000,-- DM
ErschlieBungsbeitrage - DM
Gemeindeanteil 312.000,-- DM

Die Kanalkosten werden von der Samtgemeinde getragen bzw. erhoben
und sind kostenmafliig nicht erfaBt.

Die Kosten fiir die Stromversorgung werden direkt vom dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen getragen bzw. erhoben und sind kostemnmdBig
nicht erfaBt.

Das Gleiche trifft fiur das erforderliche Fernmeldenetz und die
Wasserversorgung zu.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes alsbald zu treffende MaB-
nahmen und die vorgesehene Finanzierung (§ 9 Abs. 8 BBauG).

Samtliche noch ausstehende MaBnahmen wie Aussiedlung des land-
wirtschaftlichen Betriebes, GebaudeabriB, StraBenbau u. a.

werden im Rahmen der Sanierung nach dem Staaddtebaufdrderungs-
gesetz durchgefliihrt und auch finanziert. Die Mittel sind im
entsprechenden Haushaltsplan sowie in der mittelfristigen Finanz-
planung der Gemeinde vorgesehen.

Ein Sozialplan ist bereits fur das gesamte Sanierungsgebiet auf-
gestellt worden.
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BT

Buecn

63

6.4,

STADTEBAULICHE WERTE

Das Bruttobaugebiet betrdgt demnach

ErschlieBungsflédchen

T

StraBen, Wege und Plidtze

. Parkflichen
. Transformatorenstation

2
3
4.
5

Grinanlage

Spielplatz

(= 19,8 % des Bruttobaugebietes)

Das Nettobauland betrdgt mithin

davon sind: MI - Gebiet

Die nutzbare mittlere GeschoBflichenzahl wird deshalb wie folgt

MI - Gebietes 23937 m? GeschoRBfliche

errechnet:

qm GeschoBfldche

qm Nettobauland

im MI - Gebiet

OFFENTLICHE PARKPLATZE

10 Parkplitze sind im Planbereich ausgewiesen.

GARAGEN UND EINSTELLPLATZE

Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von

insgesamt

. Bei der geplanten Dichte ergeben sich im Bereich des

0,78 GFZ

3,0627

ha
ha
ha
ha

ha

ha
ha

3,0627
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Garagen und Einstellplédtze miissen gem. NBauO bei Bauantrag in entspre-

chender Anzahl nachgewiesen werden.
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9. SPIELPLATZNACHWEIS (nach dem Nieders. Gesetz iiber Kinderspielplidtze)

9.1. Spielpliitze fiir Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren sind gem. § 2(1)
bei Gebduden mit mehr als 2 Wohnungen auf den Grundstiicken anzulegen.

9.2. Ein Spielplatz fiir Kinder im Alter von 6 - 12 Jahren ist gem. § 2(2)
im Bebauungsplan ausgewiesen. Dieser Platz ist so angelegt, daB er in
einer geringeren Entfernung als 400 m (FuBweg) zu erreichen ist und den
Bedarf von 2 % der GeschoBfldche Wohnen des Bebauungsplanes deckt(sh.
Bedarfsberechnung).

Bedarfsberechnung

MI - Gebiet 23927 qm GeschoBfliche
Bei einer Annahme won 20 % Gewerbe im Gebiet ergeben sich
fiir Wohnen 19142 qm GeschoBfléiche

2 7 von 19142 qm = 383 qm Spielplatzbedarf

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr.11 "Knickgraben'

vom 24.09.1984 bis zum 26.10.1984
dffentlich ausgelegen und wurde vom Rat des Flecken Gieboldehausen gemdR

§ 9 Absatz 8 BBauG mit dem Bebauungsentwurf als Anlage zur Begriindung be-
schlossen.

Gieboldehausen, den 14 JAN. 1985

e ot

Ratsvorsitzender Gemeindedirektor






