RS

PLANZE ICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -~ BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -~ BauNV0o - )

' ,/ ¢ . Allgemeine Wohngebiete
@’ yd (§ & BauNVO)
© Mischgebiete
{§ 6 BauNVvo)

Kerngebiete
(§ 7 BauNVv0)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

T (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO}
f/ . i; | Geschofifldchenzaht -

*

04 - Grundflichenzahi

Zafﬁi der Vollgeschosse

i _ als Hochstmal
@ . zwingend

em zusitzliches Véllgszschc@ als
+A

ausgebautes Dachgeschofl zulissig

HMohe baulicher Anlagen in m Uber einem Bezugspunkt
{siehe Textiiche Festsetzung Nr, 1]

SAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN )
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, '§§ 22 und 23 BaulNV0)

O Offerne Bauweise

. Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppé!héﬁuser‘ Zi—
fdssig

g Geschiossene Bauweise
A ——  SE— Baulinie
ot —— a— Baugrenze

Stellung der baulichen Anlagen
(LLingere Achse des Hauptbaukdrpers)

VERKEHRSFLACHEN
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)-

Strafenverkehrsfiichen

StraBenbegrenzungslinie, auch gegen-—
Tt tiber Verkehrsflichen besonderer
' Zweckbestimmung

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALL-
ENTSORGUNG UND ABWASSERBESEITIGUNG SOWIE FUR AB-
LAGERUNGEN |

f§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

0 Elektrizitst

GRUNFIL_ACHEN
{§ 9 Abs., 1 Nr. 15 BauGB}

V) Spielplatz, sffentlich

. Hausgirten, privat

f

j SONSTIGE PLANZE ICHEN

f ' Umgrenzung denr 'FEéchen, die von der

‘ Bebauung freizuhalten sind
4§ 9 'Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

{siehe Textil., Festsetzung Nr. 2)

: . Grenze des rdumlichen Geltungsbe-
:: reiches des Bebauungsplanes
{§ 9 Abs. 7 BauGB)
Grenze des riumiichen Geltungsbe-
reicthies der Anderung des Bebauungs-—
planes

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzun-
gen, z. B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Mafles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

{z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5
BauNVO) - ‘

- Pr*==Z54— nicht tiberbaubare Fliche .
/1.,.7.,..... ,.3",7““‘“*“ bebau-bafe' Fiache .

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN
DENKMALSCHUTZ ' _
(£ 9 A-b$. 6, § 172 Abs. 1 BauiB}

) Eihzeianfagen {unbewegliche  Kulturdenk-
male), die dem Denkmalschutz unterliegen
{5 9 Abs. 6 BauGB} ‘

Verfahrensvermerke

g  Flecken

B-Niblich bekanntgemacht, /
Giebotdehausen ,den /‘?‘ﬁ//g‘g} |
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Vor dem _
oberen Tore

GerROY des Si«ad;,ﬁﬁmm«mde hat in seiper Sitzung am10.04.97die Auf-
teliung der B. Anderung des Sebauungsplanes Ne, 13 beschibsse
8 Aufsteliungsbeschiufl ist gemdf § 2 Abs, 1 BauGB am il 10.1991%

n. 6}

artengrundlage: Flurkartenwerk

ich einwandfret,

Vervielfdgitigung nur flr eigene nichtgewerbliche
{88 13 Abs. 4, 19 Abs. ¥ HMr. 4 des Nieders. Vermessungs-, und
tastergesetzes vom 02.07.7985 ~ GVBI. 5. 187} Az.:VAB 11054 91
Die Planungsunteriage enispricht dem Inhalt. des Liegenschaftsica-
tasters und weist die stddiebaulich bedeutsamen baulichenpAnlagen
sowie Sirafien, Wege und Platze vollstBndig nach {Stand vorﬁ@

Sie ist hinsichtlich der Darsteliung der Grenzen und der baulichen

Lwecke | gestXt
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5 Fiecken . : ’ ;
: R . . 5 Fiecken & % Flecken . i
Der Rat dee e har in seiner Sitzung am 20.02.92 dem Der Rat des StadtiGemeimde hat in seiner Sitzung am Oer Ral der-StadtiSemeinde ist dern am {Az.k ;
Entwurf der 5, Anderung des Bebauwungspignes und der Begrindung dem gednderten Entwurfldes Bebauungsplanes und der Begetifidung ; } genannten Auflagen/MaBgaben 51 in seimer Sitzun

zugestimmt und die Bffentliche Ausiegung gemif § 3 Abs. 2 BauGh zugestimmt und die eingd
hiossen. Ort und Dauver der Bffentlichen Auslegung wurden am 23, 2 BauGB beschiossen, 11
ortsiiblich bekannt gemachi, Der Entwyrf der 5. Anderung des

SRR

Y

TEXTL ICHE FESTSETZUNGEN

1. tn dem mit ¥ gekennzeichneten Bereich darf diéj
Gebiudehdhe 8,50 m Uber Oberkante Kellerdecke
nicht Uberschreiten, wobei die Oberkante Keller-
decke als Bezugspunkt das Niveau der ausgebauten
Strafe haben muBl (Bezugspunkt = ®&——0 ).

2. ‘Sichtdreiecksfidchen sind von baulicher Nutzung,
Aufschilttungen sowie Bewuchs und Eimfriedungeri}
Uber 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante freizuhaiten. |

3. Im MK-Gebiet sind in den Obergeschossen Wohmmwé‘
‘gen gemdf § 7 (Z) Nr. 7 BauNV0O =zuldssig., Diese
Festsetzung gilt fir den Bereich der @ + DA

Geschossigkeit.

i

m O}, 04,1992 D Be!eiiigiegiim Sinne

gemdft § 3 Abs. 2 BauGB ?7 titeh ausgelegen,

B

Gieboidew
y

en

schrinkie Beteiligung gem.

Planunterlage Kartengrundiage:
MaBistab 1:1000 Liegenschaftskarte

_ Flur:24 Mafistab 1:1000
Landkreis: Gothngen  Stand vom: 03061991

Gemeinde - Gieboldehausen,Flecken

Gemarkung Gieboldehausen
Angefertigh . Katasteramt Gettingen
Gottingen, den 03071991 im Auftrage
Aktenzeichen VAB 1H05/%

e Vérweifalhgung-est nue fur gigene nicnfgewerblighe Zwetke ge-
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atz 2 BaulGB wurde vom bis. sffenttich ausgelegen. 1)
eit zur Stelivngnahbme gegeben. Ort und Dauer der Bffentlichen Ausiegung wurden am

)

" Schille

S

s e e

SNUAINET ]

) e

. 7
%/////f/%
B

QQEJ,IS

: 3 Satz an beigetreten, 1) { o
Der Bebauwungsplan hat zuver wdgen” der ‘“:Auﬂageg/Maﬁgab?;m 5} vor

ortsiiblich bekanntgemacht. 1) er Flecken i

Wegen der Auflagen/MaBgaben 5} hat di i : zuvor eine

singeschrinkte Betelligunyg gem. § 3 Abs. 3 Sgtz 2 83u(§'5 durchge-

fuhet, Den Beteiligtlen -wurde vom ) bis zum
~Stadi/Gemeindadirektor < Gelegenheit zur Stetlungnahme gegeben. )

6{&E&r at ded a@iﬁ&%@m hat in seiner Sitzung am&ﬁ.@ﬁ.iggz'dem

Fednderten Entwurf der % Anderung des Bebauungsplanes und der

& e Sh .

hat

ortsiiblich bekanntgemacht, .

ghrachten Bededken und Anregungen

den Bebauungsplan nach Prifung
gemdfl § 3 Abs, 2

Gieboldeh_dusen , den

i i y is 8 . ‘Siegel /[
Begriindung zugestimmt wund die Bffentliche Auslegung mit—dan giner Sitzung &m10.12,1992 ais fptzung {§ 10 BauGB} so- ; iege / Gemeindedirekion
Eirschriakbng-—gomil OO SO B S} Db @B 5ot E-—Baul tndung beschlossen, i3 : Stadtf i
beschiosser, 1), ' SR ‘ . S i BauGB) st
1 - - Oie Durchflferung des Anzeigeverfahrens {(§ 11 Abs. 3 iBau is
O g Doy der Bifentiichen Auslegung wurden am 18.09.1992 - % ausen oo ‘/M/d}// /ﬂgg 5auGB am "12(0%,_/{3 im Amtsbiatt des Landkreises be-

Der Entwurf des Bebauungsplaries und der Begeiindung haben wvom 29
T "bis30.10. 1992 © . gem. § 3 Aos. 2 BauGB Bffentiich

deheusem _ ,den fﬂ?@/f jg\(?g

: < y . i
bauungsfian ist damit am Af,fﬁs..ﬂt‘@'ﬁ‘g in Keaft abtreten.

lan ist dénfdem Bapiclieg

- 3) gem. § 1t BauGB angezeigt worden.

&Mﬁw—‘} 2} am

be}i ehaen , den 2. 3§j9§3

P S VPR PR SO O L X
ﬁd«aw&m@ma ot W{@,,_;Q Sterdt/Gemeindedirektor
Staéi O U P T - P e 1 8 4 — -
oder: ’ danres nach inkrafitreten des Bebauungsplanes ist
' Hie/der ésef?- QQJ 21 hat am 2284973 {Az.: Joq  2Atee Fvon  Verfahrens- oder Formvorschriften gem. § 214

31o41.45 - ARl eriiart, dif sieferunter Aufiagen/mi

e A aaut]
keine Verietzung von Reghtsvorschrifrer—geitend macht (§ i1 Abs. 3
' \;m_
Py

Sarz 2 BauGB). : P

%mk TR Wﬁ )

* (Siegel)}

und 2 BsuGB beim Zustandekommen des %E&ebauuﬂgm

Yo

in der AbwiHgung nicht

T

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
UBER GESTALTUNG

§ 1 Geiltungsbereich

Die ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gilt  im
Geltungsbereich des Bebauungsptanes Nr. 19 flir den
Bereich des Kerngebietés (MK). Die §§ 2 (3) + 3 gel-
ten im Bereich des gesamien Bebauungsplanes.

-§ 2 Didcher

1} Zuiéssig? sind gleichgeneigte Satteidicher., Eine

Ausnahme bilden End- und Eckbaiten, die auch

mit einem Krlppelwalm versehen werden Konnen.

Im mit @ gekennzeichnelen Bereich sind auch
einhiiftige Pultdidcher zuldssig. '

2) Es sind Dachneigungen zwischen 45° und_60" Zu—
ldssig. FUr Pultdicher ist eine Dachneigung ab
15¢% Zuiéfssig. Dachfidchen benachbarier Gebiude
milssen an einer Stelle mindestens einen senkrech-
ten Versdtz von 20 cm haben.

3} Fiur die; Dachflichen sind gebrannte naturroie

Dachziegel oder rote Betondachsteine mit gewellter
Oberfldche zuldssig.

4} Dachaufbauten sind nur als Schieppgauben (Ein-
zel- oder Doppelgauben) mit mindestens 30° Dach-
nelgung §2uléssig. Ihre Gesamtilinge darf 2/3 der
Frontidnde nicht Uberschreiten und nicht mehr als
1,5 m an den Ortgang  heranricken. Die Traufe
darf duréh Dachaufbauten nicht unterbrochen wer-
den. :

5) Negativgauben sind unzuldssig.

6) Der First ist wie in der Planzeichnung festgesetz-—
e Ric.h'j?i!;;ng P . anzuordnen. Ausgenommen
sind  untergeordnete Gebdudeteile sowie Garagen
und Nebenanlagen.

§ 3 Aufﬁenwﬁnde

1) Vorhandehe Fachwerkfassaden dirfen nicht wver-
kieidet oder fldchig Uberputzt werden.

21 Fir Wand-  und Giebelverkleidungen sind nur die
unter dem Punkt "DHEcher'" genannten Materialien
und Farbtdne zuldssig, Glebeldreiecke kdnnen auch
mit einer senkrachten Holzverschalung versehen
werden dferen Bretter mindestens 10 cm bhreit  sein
missen.

§ 4 Crdnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 5 NBauQ, wer
als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer eine

Baumafnmahme durchiGhrt oder durchfihren 188t, die.

nicht dern Anforderungen der § 2 und 3 dieser &rt-
tichen Bauvorschrift entoricht,

Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 91 Abs. 5 NBau0
mit einer Geldbufle bis 2zu 10.000,-~ DM geahndet
werden.

on sieben Jahren nach inkrafttreten des Bebauungsplanes

5) gellend gemachi.sorden,

l 1} Nur fails erforderlich,

2} Bezirksregierung bzw. Landkreis
§ 1 DVBauGB vom 14.07.87.

3} Eingangsdatum bei der Bez.-Reg,

4) Ablauf der 3-Monats-Frist.

. 8) Nicht zutreffendes streichen.

entsprechend der Regelung in

bzw, dem Land!u?ei.f;.

63 Mur, wenn ein Aufstellungsbeschiull gefaBt wu'r‘&ie.f

Priaambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und dos §

10 des Baugeséizbuches {BauGB}

in der Fassung wvom 08. Dezember 1886 (BGB1. § S 22353}, in der
zufetzt geltenden Fassung wund der §§ 56 und 97 der Nieder-
sichgischer Bauordnung {(NBawd) in der Fassung vom D6.06.1686
(Mds, GVBI. 3. 1571, in dor zuietzt geltenden Fassung und des § 40
der Niedarsachsischen Gemeindeordnung {NGD} VO 22.036.1982

{Nds . GVBi. 5. 229}, in dor 2uletszt

geltenden Fassung bat der Rat

des Flscken diesen Bebavungsplar  Ne, 19 .5, Anderung,
sestehend  aus der Pianzgichnung und den .hachsiobendend nebonsto-
henden  extiicnen  Fesiseizungen  sowis  den folgdnden Setlichon

Bauwvorschriften ibeor die Gestaliung,
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BEGRUNDUNG

Stand der erneut
Planung: |gem. § 4 (1) BauGB | gem. § 3 (2) BauGB | gem. § 3 (2) BauGB

25.6.1992 [ gem. § 10 BauGB gem. § 11 BauGB - gem. § 12 BauGB
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Aufstellung des Bebauungsplanes

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Ortslage
von Gieboldehausen zwischen der SchulstiraBe, der Marktstrafe
und Ohlenroder StraBe. Der Planbereich der 5. Anderung wird
wie auf dem Deckblatt im MaRstab 1:5000 dargestellt begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)

Die Samtgemeinde Gieboldehausen hat in der Zeit von 1973 bis
1978 den Fldchennutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde am
20.2.1978 vom Regierungspridsidenten in Hildesheim genehmigt und
am 20.4,1978 bekanntgemacht.

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat die Aufstellung wvon
16. Ander‘ungen des Fl&chennutzungsplanes beschlossen. Davon
sind die 1. bis 11. Anderung durch Bekanntmachung wirksam ge-
worden.

Die 12. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde am 23.1.1991
von der Bez. Reg. Braunschweig teil- und mit Verfigung wvom
13.9.1991 vollstdndig genehmigt.

Die 13. - 16. Anderung des Fidchennutzungsplanes befindet sich
im Aufstellungsverfahren.

Der wirksame Fl&chennutzungsplan stelit den Bereich der 5. An-
derung des Bebauungsplanes als gemischte Baufliche und als
Weohnbaufldche dar. Der wirksame Flidchennutzungsplan stellt
noch die innerdrtiiche Hauptverkehrsstrafe zwischen MarktstrafBe

2.2

2.3

und _Hopfenhof—dar.—Diese—Strafenfldche—wird—im—Rahmen—der
13. Anderung des Fldchennutzungsplanes aufgehoben.

Sanierung

Der Flecken Giebocldehausen betreibt seit 1971 dije Sanierung des
Ortskernes. Mit Satzung vom 21.7.1972 wurden die eingeleiteten
Mafinahmen nach dem Stidtebauforderungsgesetz ibergeleitet und
nach dem Gesetz weitergefihrt. Der Bebauungsplan Nr. 19 "Orts-
mitte/Ohlenroder StraBe" liegt mit seinem westlichen Teil im fest—
gesetzten Sanierungsgebiet.

Natur und Landschaft

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich in der bebauten
Ortslage und ist weitgehend bebaut. Die unbebauten Flichen
werden als Hausg&drten bzw. Obstwiesen genutzt. Das Baugebiet
grenzt nicht an den Ortsrand und hat auf das tandschaftsbild
nur untergeordneten EinfluB. tm Rahmen der Anderung des Be-
bauungsplanes soll ein Teil der Gartenflache als Gartenfliche
festgeschrieben werden.



Auszug aus dem Fl3chennutzungsplan

mit eingearbeiteten wirksamen Anderungen im MaRstab 1:5.000
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Auszug aus der 13. }inderung des Flachennutzungsplanes

im Maflstab 1:5.000
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3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 19 "Ortsmitte/Ohlenroder Strafe' wurde
am 16.2.1978 von der Bezirksregierung mit Ausklammerung eines
Teilbereiches genehmigt. Mit der Bekanntmachung vom 15.6.1978
wurde der genehmigte Teil des Bebauungsplanes rechtsverbind-
lich.

Inzwischen wurden 4 Anderungen des Bebauungsplanes durchge-
fiihrt, die mit Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises
rechtsverbindlich geworden sind.

Mit der Aufsteliung der 5. Anderung des Bebauungsplanes sollen
die Verkehrsfldchen aufgehoben werden, die nicht durchsetzbar
sind. Desweiteren sollen die Genehmigungshindernisse in dem
nicht genehmigten Bereich ausgerdumt werden. Im Bereich der
PaterhofstraBe soll die zuldssige GeschoBzahl entsprechend der
vorhandenen Geb&dude festgesetzt werden. In den nicht erschlos-
senen Gartenbereichen zwichen Ohlenroder StraBe und SchulstraBe
soll die Gartennutzung erhalten und festgeschrieben werden.

Mit BeschlufR wvom 26.9.1990 hat" der VerwaltungsausschuBl des
Flecken Gieboldehausen die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 19 "Ortsmitte/ Chlenroder StraBe" beschlossen.

Art der baulichen Nutzung

Bereich zwischen Ohlenroder Strafle, HopfenhofstraRe, Pastor-
Fiemming-Strafle, Berliner StraBe und MarktstraRe

Ziel des Bebauungsplanes war es, die Marktstrale wvom Verkehr
zu entlasten und diese als FuBgdngerzone einzurichten. Nachdem
sich im Zuge der Sanierung herausgestellt hat, daB das Ziel aus

vielerlei—Griinden—nicht—zu—verwirklichen—ist;—wird—auf—die—ritck=
wértige AndienungsstraBe zwischen Ohlenroder  Strafle und
Berliner StrafBe wverzichtet. Entlang der Marktstrafe bleibt die
Kerngebietsnutzung unverdndert erhalten, um die Einkaufsstrafe
von Gieboldehausen in der Geschiftsnutzung weiter 2zu ent-
wickeln. Auch wenn heute in den Erdgeschofbereichen noch Woh-
nungen vorhanden sind, sollte die grundsédtzliche Zielsetzung
einer geschdftlichen Nutzung nicht aufgegeben werden. Fir die
Kerngebietsausweisung sprechen einerseits die hohe bauliche Aus-
nutzung auf den Grundstiicken und andererseits die MaBnahmen
im Rahmen der Sanierung, die auf die geschiaftliche Nutzung der
Marktstirafe durchgefiihrt worden sind. Eine Entwicklung zum
Mischgebiet wiirde nicht der Zielsetzung gerecht. Die Andienung
erfolgt von der Marktstrafle. Einzelne Grundstiicke haben die
Méglichkeit Uber die Wegeverbindungen wvom Hopfenhof sowie wvon
der Berliner Strafle her eine riickwirtige Andienung durchzufih-
ren.

Entlang der Ohlenroder Strafe besteht eine gemischte Nutzung
aus Gesch&ften, Wohnungen und landwirtschaftlichen Geb&uden,



die In eine Mischgebletsnutzung eingeordnet sind. Hier besteht
die Mdglichkeit, wenn der Bedarf es erfordert, die Gesch&fts-
nutzung aus der MarktstralBe in diesen Raum zu erweitern. Ande-
rerseits ist eine Wohnnutzung uneingeschrinkt moglich.

Entlang der Hopfenhofstrafle und Pastor-Flemming-Strafe ist das
Allgemeine Wohngebiet entsprechend der vorhandenen Nutzung
beibehalten. Um Nutzungskonflikte zwischen Kerngebiet und Woh-
nen zu verhindern, ist zwischen den Gebieten eine Grinfldche -
Kinderspielplatz und Hausg&@rten - angeordnet worden.

Bereich zwischen Ohlenroder Strafe, Ohlenroder Gasse, Pastor-
Flemming-5Strafe und Hopfenhof

Dieser Bereich ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als Wohn-
baufldche ausgewiesen. Durch die Aufgabe der Verbindungssirafe
Paterhofstrale - Hopfenhof wird ein Teil der Grundstlicke entlang
der Ohlenroder StraBe im Sldbereich nicht mehr zusdtzlich
erschlossen. Dieser Bereich soll durch eine Stichstrafle von der
Ohlenroder Strafe her erschlossen werden. Somit kann dieser
Bereich der Bebauung zugefiihrt werden.

Bereich zwischen Ohlenroder 5StrafBe, PaterhofstraBe und Ohlen-
roder Gasse

Entlang der Ohlenroder Strafle hat sich an der gemischten Nut-
zung keine Anderung ergeben. Die Festsetzung Mischgebiet bleibt
unverdndert erhalten.

Entlang der PaterhofsiraBe ist eine Wohnbebauung vorhanden.
Das allgemeine Wohngebiet wird unverindert beibehalten. Auf-
grund der aufgegebenen VerbindungsstraBe zwischen Paterhof-
strafle und Hopfenhof muB auf eine Bebauung im Mittelbereich
verzichtet werden. Dieser Bereich wird als Hausgirien ausge-

3.3

wiesen. Das Flurstlck 130/25 an der Ohlenroder Gasse bildet eine
Ausnabme. Es wird im Sidwesten vom Hopfenstieg noch erschlos-
sen und ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Bereich zwischen PaterhofstraBe, KolpingstraBe und SchulstraBe

Dieser Bereich sollte durch eine zusétzliche StichstraBe intensiv
genutzt werden. Da wvon einem wesentlichen Teil der Betroffenen
nicht die Bereitschaft besteht, den Miitelbereich zur Bebauung
bereitzustellen, wird auf die StichstraBe verzichtet und entlang
der vorhandenen StrafBle, entsprechend der vorhandenen Nutzung,
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
spricht der bisher festgesetzten Nutzung. Der Innenbereich wird
als Hausgirten ausgewiesen.

Mafi der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Kerngebiet wird das MaB der baulichen Nutzung, GeschoBzahl,
Geschofifldchenzahl, Grundfldchenzahl sowie die Bauweise unver-—
gdndert Ubernommen. Im norddstlich angrenzenden Mischgebliet ist
entlang der Ohlenroder StraRe entsprechend der vorhandenen Be-
bauung die GeschoBzah! mit zwingend zweigeschossig und einem



weiteren Geschofl als ausgebautes DachgeschoB festgesetzt worden.
Der sidliche Tell des Mischgebietes ist mit zwingend zweige-
schossig festgesetzt worden, da bereits die ersten zweige-
schossigen Gebdude vorhanden sind. Der Innenbereich erhdlt eine
bis Zweigeschossigkeit, um die Nebengebiude bedarfsorientiert
errichten zu kdnnen. Die zul8ssige Grund- und GeschoRflichen-—
zahl ist mit Hinsicht auf die mdgliche geschiftiiche Nutzung
relativ hoch festgesetzt worden.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes ist die bauliche Aus-
nutzung der Grundsticke beibehalten. Lediglich entlang der
PaterhofstraBe und SchulstraBe sind die GeschoBzahlen von bis
zweigeschossig auf eingeschossig weitgehend zuriickgenommen
worden. Die Gebdude, die durch einen entsprechenden Dach-

ausbau |l-geschossig zu bewerten sind, wurden als ||-geschossig
beibehalten. Die Anderung wird damit begrindet, dafl ein
wesentlicher Teil der vorhandernen Gebdude nach dem alten

Bebauungsplan "Paterhof" gebaut worden sind, der nur eine ein-
geschossige Bebauung =zugelassen hat. Eine Aufstockung der
Gebdude kommt nicht mehr in Frage, da der Kostenaufwand zu
hoch ist. Mit der Ricknahme der GeschoBzahl ist jedoch eine ge—
ringfligige Reduzierung der Baumasse erfolgt, da die GeschoB-
flache auf 0,4 festgesetzt worden ist. Fir den |l-geschossigen
Bereich bleibt die Grund- und Geschoffldchenzahl unverdndert.

Die Uberbaubaren Fl&dchen sind mit geringen Ausnahmen mit Bau-
grenzen grofiziigig begrenzt worden, um ausreichend Spielraum
fir die Anordnung oder Erweiterung der Gebiude auf dem Grund-
stlick zu bieten. Entlang der MarktstraBe bis in die Ohlenroder
StraBe hinein ist eine geschlossene Grenzbebauung vorhanden. Um
hier ein Zurickspringen zu vermeiden, welches einen stiddtebau-
lichen MiBstand darstellen wiirde, ist eine Baulinie festgesetzt
worden. Auch soll die bauliche Situation im Einmindungsbereich

Hopfenhof sowie Ohlenroder Gasse erhalten werden. Diesbeziiglich
ist hier gleichfalls eine Baulinie festgesetzt worden.

Entlang der Ohlenroder Strafle stellt sich der Bereich zwischen
Marktsirale und Hopfenhof sowie Ohlenroder Gasse/Paterhof als
eine geschlossene Bauzeile dar. Mit der festgesetzten Baulinie
wird ein Ausscheren aus der Bauzeile verhindert. Der Bereich
zwischen Hopfenhof und Ohlenroder Gasse ist sehr |llckenhaft und
stellt sich nicht geschlossen dar. Hier wird auf die Festsetzung
der Baulinie verzichtet.

Entlang der neu geplanten StichstraBe, parallel zur Ohlenroder

Gasse, ist eine bis |l-geschossige Bebauung ermdglicht worden.
An der Ohlenroder StraRe soll die vorhandene I |-Geschossigkeit
erhalten bleiben. So ist der Eckbereich als zwingend

ll-geschossig festgesetzt.



Verkehr

Die verkehrliche Situation hat sich fUir das Baugebiet wesentlich
verdndert. Dadurch, daf die Marktstrale fur den Kfz-Verkehr
weiterhin erhalten bleibt, wird der Einkaufs—- und Andienungs-
verkehr weiter in der Markistrafle bleiben und das ostlich an-
grenzende Baugebiet nicht belasten. Als HauptverkehrsstrafBe sind
die Ohlenroder 5Strafe, Berliner Strafe, MarkistraBe und als
Wohnsammelstrafle die SchulstraBe zu bewerten, die {brigen
StraBBen im Plangebiet sind reine ErschlieBungsstraBlen, die
keinen Durchgangsverkehr aufnehmen sollen.

Zur intensiveren ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes wird
von der Ohlenroder StiraBe her ein Stichweg etwa parallel zur
Ohlenroder Gasse nach Siiden gefilhrt, der am geplanten FuBweg
Hopfenstieg endet. Dadurch wird auch der ehemalige Hofbereich
einer baulichen Nutzung zugeflhrt. Der Wendeplatz ist mit 12 m
Wendedurchmesser fiir Pkws in einem Zuge zu befahren. Lkws
kdénnen mit Zurlicksetzen in dem Bereich wenden.

VVon Seiten der StraBenverkehrsbehdrde des Landkreises wird
darauf hingewiesen, daB der gesamte Planbereich im vorgesehe-
nen Zone — 30 - Gebiet liegi und deshalb alle StraBen den
Zone - 30 - Anforderungen entsprechend aus—- bzw. umgebaut
werden miften.

Fir den FuBRgédnger stellt die Ohlenroder Gasse eine Nord-5id-
Verbindung durch das Baugebiet dar. Eine &hnliche Verbindung
in Ost-West-Richtung ist zwischen Ohlenroder Gasse und Pater-
hofstrafle sowie Hopfenhof und MarktstraBe wvorhanden. Der Be-
reich zwischen Ohlenroder Gasse und Hopfenhof wird als FuBlweg
neu aufgenommen, jedoch nicht in durchgehender Form. Hier soll
Uber Ohlenroder Gasse und Hopfenstieg die Verbindung genommen
werden.

3.5

Auf die Darstellung wvon Parkstreifen innerbhalb der Verkehrs-
fléche ist verzichtet worden, um der Gestaltung der Siraflen-
flache nicht vorzugreifen, zumal sich die Anordnung von Park-
pla&tzen wechselseitig gut zur Verkehrsberuhigung eignet. Fir
den aufgehobenen Parkplatz ist innerhalb des Plangebietes kein
Ersatz geschaffen. Eine Notwendigkeit fUr Ersatiz besteht nicht,
da der Parkplatz als Ersatzfldche fir die aufgegebenen Park-
pldtze in der Marktstrafe geschaffen werden sollte. Nun bleiben
die Parkpl&dtze in der MarktstraBe erhalten, so daB die Ersatz-
mafBnahme nicht mehr notwendig wird.

Griinfiachen

Nachdem sich eine bauliche Entwicklung in Teilen des Gebietes
nicht durchsetzen lie, sollen diese Fl&dchen als Griinfl&chen er-
halten bleiben. Diese Fldchen sind als Hausgarten dargestellt.
Da zu diesen Géarten ein Hausgrundstick gehort, ist eine Bebau-
ung mit einem Gerdteschuppen oder einer Gartenlaube nicht not-
wendig.



3.6

3.7

Im Baugebiet sind zwel Kinderspielplitze ausgewiesen. Davon ist
der Spielplatz am Kerngebiet vorhanden und eingerichtet. Der
Spielplatz an der Ohlenroder Gasse steht fldchenmidRig zur Ver-
figung ist aber nicht eingerichtet.

Textliche Festsetzungen

zu 1

Im rechtsgliltigen Bebauungsplan wurde die Hthe der baulichen
Anlagen filr die dreigeschossige Bebauung an der Strafe "Am
Hopfenhof'" festgesetzi. Hierdurch sollte sichergestellt werden,
dafl sich die dreigeschossige Bebauung am Hang in das Ortsbild
einfigt. Diese Festsetzung wird unverdndert Ubernommen. Dabei
ist die Gebdudehthe in zwei MaBen angegeben und zwar gemessen
von Kellerdeckenoberkante. Fir die Kellerdeckenoberkante wurde
dann der Bezug zum Geldnde (ausgebaute StraBe) hergestellt.

zu 2

im Bereich der StraReneinmiindungen sind Sichtdreiecke festge-
setzt worden. Diese Festsetzung gewihrleistet ein MindestmafR an
Einsicht in die angrenzende Verkehrsfldache und tradgt zur Ver-
kehrssicherheit bei.

zu 3

Im ldndlichen Bereich kann ein Kerngebiet nicht im sdmtlichen
Geschossen mit geschéftlicher Nutzung durchgesetzt werden. Die
geschiftliche Nutzung wird sich nur auf das ErdgeschoBl bezie-
hen. Die Ubrigen Geschosse missen auch der Wohnnutzung zur
Verfligung stehen. Um das zu gewdhrleisten ist das Wohnen ab
|. ObergeschoB zugelassen worden.

Hinwelise

Bauliche Verdnderungen an Baudenkmalen unterliegen der Geneh-

3.8

migungspflicht gem. § T0O NDSchG.

Nach dem Ver‘zeichni__svor‘schlag der Kulturdenkmale {(Stand 10/91)
sind fiir den o.g. Anderungsbereich folgende Gebdude Baudenk-
male gem. § 3 NDSchG:

MarktstraBe 24, 26
MarktstraBe 40
Ohlenroder 5trafle 4 - 10
Ohlenroder Strafie 20, 22
Ohlenroder Strafle 42
Ohlenroder Strafe 48

Immissionsschutz

Probleme des Iimmissionsschutzes treten nicht auf.
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Ortliche Bauvorschrift liber Gestaltung

Der Planbereich umfaBit einen Teil des historischen Ortskerns wvon
Gieboldehausen.

Ziel der Ortlichen Bauvorschrift ist es, ortsuntypische Veridnde-
rungen an verhandenen Gebduden zu wvermeiden sowie unpassende
Neubauten, die das Gesamtbild stdren, zu verhindern. Dies
erscheint um so notwendiger, da die vorhandene Bausubstanz im
Kernbereich noch weitgehend unverfilscht vorhanden ist.

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift bezieht sich
vorwiegend auf den Bereich des Kerngebietes. Hier befindet sich
der wesentliche Teil der historischen wertvollen Geb&ude.

Fir den (Ubrigen Bereich des Bebauungsplanes gelten nur die
§§ 2 Abs. 3 und § 3 der Orilichen Bauvorschrift Uber Gestal-
tung.

§ 2 Dicher

1) Die historisch gewachsene Dachform in Gieboldehausen ist das
gleichgeneigte Satteldach, welches im historischen OQOriskern
die Dachlandschaft pr3gt. Ausnahmen bilden die End- und
Eckgeb&dude, die mit einem KriUppelwalm versehen sind. Da es
sich im Planbereich im wesentlichen um erhaltenswerte Bau-
substanz handelt, sollte diese historisch gewachsene Dachform
nicht ver&ndert werden. GCleichzeitia sollten sich auch die
noch =zuldssigen Neubauten durch gleiche Dachform in das
vorhandene Bild einfligen.

Ein Grofiteil der Grundsticke ist im Hofbereich mit einer An-
zahl Nebengebidude bebaut, die zur Tierhaltung, Lagerung_von

Brennmaterial und anderen Nutzungen notwendig waren. Diese
Gebdude besitzen meist kein Satteldach, da die Grundsticke
und die Geb&ude oft sehr schmal sind und eine derartige
Dachform nicht zuliefen. Somit wurde meist das einhilftige
Pultdach verwendet. Durch Anbau des Nachbarn konnte dann
wiederum ein Satteldach entstehen. Um hier der Gegebenheit
und der Grundsticksbreite Rechnung zu tragen, wurde fir die
Nebengebdude auch das einhiftige Pultdach zugelassen.

2) Die Dachrdume wurden in der vergangenen Zeit weitgehend
zur Lagerung wvon Futtermittel bendtigt, so daR flachgeneigte
Dacher im historischen Ortskern nicht an Hauptgeb&uden wvor-
zufinden sind. Um den Erhalt der Dachneigung zu sichern und
zur Vermeidung von flachgeneigten D&chern, ist die Dach-
neigung entsprechend (mit 45° - 60°) festgesetzi worden. Ein
Ausbau dieser frilheren Lagerrdume zu Wohnungen ist beil Er-
halt der Dachneigung chne weiteres mbglich. Die Belichtung
und Bellftung kann Uber Dachfldchenfenster oder Normal-
fenster in Verbindung mit einer Schleppgaube erfolgen.



3)

4)
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Fir die Nebengebdude ist eine flachere Dachneigung vorge-
sehen, um die Hauptgebdude nicht unndtig zu verschatten.

Der historische Ortskern von Gieboldehausen besitzt eine
Besonderheit, daB die Dachfldchen wvon aneinandergebauten
Hiusern nicht stufenlos ineinander dbergehen. Es wurde stets
ein Absatz zwischen den Dachfldchen vorgesehen. Um diese
Besonderheiten flr die Zukunft zu erhalten, sollte bei Ande-
rungen der Dachfl&chen wie auch durch Neubauten, dieser
Versatz wieder hergestellt werden. Dieser Versatz stellt eine
gute Unterbrechuna der Dachlandschaft dar, so dafl sich jedes
Dach einzeln aus dem Gesamtbild hervorhebt.

Die ortsibliche Dacheindeckung bestand aus dem roten Dach-
ziegel, der meist in den Jakobi - Ziegelwerken hergestellt
wurde. Durch die neuzeitlichen Dachsteine und das grofie
Farbangebot wurde bereits eine Anzahl von Dachfldchen neu
eingedeckt, die nicht mehr die ortstypische rote Dachfarbe
besitzen. Diese Negativbeispiele zeigen das Erfordernis einer
Regelung der Dachfarbe auf. Mit der Festsetzung der natur-
roten Dachpfannen sowie Dachsteine soll eine weitgehende
Anndherung an die gewachsene Dachfarbe erreicht werden,
zumal die Palette der roten Dachpfannen und Dachsteine nicht
sehr groR ist. Deshalb wurde auch wvon einer Bestimmung der
Farbe nach RAL abgesehen.

Das Dach kann in seinem Erscheinungsbild durch Dachauf-
bauten (Gauben, Zwerggiebel usw.) wesentlich verdndert wer-
den. Da damit zu rechnen ist, daf die Dachrdume im ver-
starkten Mafi ausgebaut werden, mufB eine Regelung der Dach-
aufbauten getroffen werden, um das historische Ortsbild nicht
zu beeintr8chtigen. Durch die Festsetzung werden die Dach-
aufbauten nur auf Schleppgauben begrenzt. Diese Gaubenform

5)

6)

findet—man—im—historischen—Ortskern—am—hiufigsten—vor.— Wei—
tere Einschri@nkungen, die die Abmessungen bzw. Ausfihrung
der Schleppgauben betreffen, wurden vorgesehen, um mit der
Gaube die Dachneigung, Traufhdhe und Dachform nicht zu
verfilschen.

AuBerdem wurde die Negativgaube als unzuldssig ausgewiesen,
da sie aus denkmalpflegerischer Sicht nicht in das Ortsbild
pafit und hier empfindlich stéren wiirde.

Auch die Firstrichtung wirkt sich auf die Dachlandschaft aus
und solt in seiner derzeitigen Stellung bei Um- bzw. Anbauten
erhalten bleiben. Diesbezliglich wurde die Firstrichtung fir
die strafenbildprdgenden Gebdude festgesetzt. Die im Hof-
bereich moglichen Nebengebdude bleiben von der Festsetzung
unberihrt, da hierfir kein Erfordernis erkennbar ist.



§ 3 AuBenwidnde

1)

Der: Oriskern wvon Gieboldehausen besitzt noch eine groBe An-
zahl wvon Fachwerkhdusern, wovon ein grofler Anteil die
Auflenhaut mit Platten verkleidet hat. -Im Rahmen der Sanie-
rung wurde das Fachwerk an mehreren Geb3duden wieder frei-
gelegt. Um modgliche Verkleidung bzw. Neuverkleidung zu
unterbinden, wird im Rahmen der Ortlichen Bauvorschrift eine
Verkleidung untersagt. Auch soll ein Verputzen der Holz-

konstruktion nicht erfolgen, um das Fachwerk sichtbar und
haltbarer darzustellen.

Wand- und Giebelverkleidungen wurden in friherer Zeit be-
reits durchgefihrt. Diese wurden jedoch mit den ortsiblichen
Dachpfannen vorgenommen. Entsprechend dieser Gegebenheit
sind Wand- und Giebelverkleidungen nur mit naturroten
Dachpfannen bzw. Dachsteinen zuldssig. Giebeldreiecke kénnen
auch mit Holz verschalt werden, da dieser Baustoff sich der
Ortlichkeit anpafBt.

Mindest-Dachversatz zum Nachbargebdude - Beispiele
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Schema - Darstellungen
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Sicherung des allgemeinen Vorkaufssrechts fir Grundstiicke, die
fir den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder
Grinfldche festgesetzt sind (§ 24 BauGB).

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

Herstellen &ffentlicher StrafBen, Wege, Plitze und Grilnaniagen
{gaf. Vorabgenehmigung nach § 125 BauGB).

Umiegung zur ErschlieBung oder Neugestaltung der Grundstiicke
(§§ 45 ff BauGB),.

Enteignungen (§§ 85 ff BauGB)

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet wird von EEW sicher-
gestellt. Die Druckverhiitnisse sind zur Versorgung des Gebietes
ausreichend.

Die Ltschwasserversorgung erfolgt iiber die Trinkwasserleitung.
Die EEW stellt Léschwasser nur im Rahmen der Transportkapazi-
tdt der Versorgungsleitungen zur Verfigung. Sollite die zur Ver-
figung stehende Menge nicht ausreichen, besteht die M&glichkeit
der Wasserentnahme aus der Rhume (Bricke-RhumestraBe) sowie
aus der Hahle (Brautgasse). Die Feuerwehr der Samtgemeinde
Gieboldehausen ist mit entsprechendem Gerdt ausgeriistet, aus-
reichend L8schwasser Uber eine Wegstrecke von 1.500 m zu
transportieren.

Die Abwasserhe seitigung erfol gi__im_ Trennsystem—und__wird_der

5.3

5.4

drtlichen Kldranlage zugeleitet. Durch die 5. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 19 wird der modgliche Abwasseranfall aus dem
Gebiet reduziert.

Das anfallende Oberfldchen- und Grundwasser wird Uber die vor-
handenen Regenwasserkan#le unter Beachtung der wasserrecht-
lichen Erlaubnis dem n&chsten Vorfluter zugeleitet.

Die Millabfuhr wird vom Landkreis G&ttingen durchgefihrt.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der EAM sichergestelli.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen jeglicher Art (geschlossene Miillpldtze usw.)
sowie Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Einstellpldtze, Parkplitze

GemdR den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrund-
stiicken Einstelipldtze vorzusehen.
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5.5 Spielplatznachweis {gemidR Nds. Gesetz Ulber Kinderspielplitze)
Spielpldatze fur Kleinkinder im Alter wvon bis zu 6 Jahren sind
gemdB § 2 (1) bei Gebiduden mit mehr als zwei Wohnungen auf
den Baugrundstlicken anzulegen.

Zwei __Spielpléitze fur Kinder im Alter von 6 - 12 Jahren sind in
der Anderung dieses Bebauungsplanes ausgewiesen. Mit ihrer
GréRe von zusammen 897 m® decken sie den Bedarf aus diesem
Bebauungsplan und sind in einer geringeren Entfernung als
400 m zu erreichen. AuBerdem bestehen einige Spielpldtze im
Nahbereich, die =zus&tzlich den Bedarf an Spielfliche decken
(Siehe hierzu die Kinderspielplatzuntersuchung des Fleckens).
Bedarfsberechnung fiir die Ander‘ung

WA - Gebiet 24,300 m® GeschoBfliche

Ml - Gebiet 8.396 m® GeschoBRfldche

MK - Gebiet 11.920 m? GeschoRfliche
Bei einer Annahme von 40 % Gewerbe im MK-GEbiet und 20 %
Gewerbe im M| - Gebiet ergeben sich flir Wohnen 36.703 m?
GeschoRfldche. 2 % wvon 3B.169 m® = 763 m? Spielplatzflédche.

5.6 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten
Fir die erforderlichen stddtebaulichen MaBnahmen werden im
Endzustand einschlieBlich Behdrdenleistung folgende Kosten ge-
schdtzt:

Erwerb und Freilegung 50.000,—- DM
Verkehrsfldchenausbau 300.000,—- DM
Anlage der Griinflichen 50.000,-- DM
Von diesen Betrdgen sind 400.000,-- DM abziiglich 10 % Ge-
meindeanteil Uber den ErschlieBungsbeitrag zu verteilen.
Regenwasserkanal 40.000,-- DM
Schmutzwasserkanal 50.000,-- DM
Hausanschliisse (SW, RW) 10.000,-- DM
Diese Kosten werden von der Gemeinde getragen bzw. umgelegt.
Die Kosten fir die Strom- und Wasserversorgung sowie filir das
erforderliche Fermnmeldenetz werden direkt vom jeweiligen Versor-
gungsunternehmen getragen bzw. umgelegt.
5.7 Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaBnahmen

Der Ausbau der notwendigen ErschlieBungsanlagen wird zu gege-
bener Zeit je nach Bedarf abschnittsweise erfolgen. Die Finan-
zierung wird rechtzeitig im Haushalt der Gemeinde vorgesehen.



5.8 Stiddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamigriBe won 7,9308 ha
davon sind Allgemeine Wohngebiete 4,2389 ha
Mischgebietie 1,3655 ha
Kerngebiete 00,5960 ha
Verkehrsflidchen 0,8409 ha
Grinflache-Hausgirten 0,7986 ha
Griinfliche-Spielplitze 0,0897 ha
Umformerstation 0,0012 ha

Bei der geplanten mittleren Baudichte im Allgemeinen Wohngebiet
von 0,57 GFZ ergibt sich eine maximale GeschofRRfliche von
24.300 m®.

Bei der geplanten mittleren Baudichte im Mischagebiet von
0,61 GFZ ergibt sich efne maximale GeschoBfliche von B.396 m®.

Bei der geplanten Baudichte im Kerngebiet von 2,0 GFZ ergibt
sich eine maximale GeschoRBfldche von 11.920 m2.

Die Begrindung hat zusammen mit der 5., Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 19

"Ortsmitte/Ohlenroder StraRe"
vom 01.04.1992 bis einschlieBlich 04.05.1992
gffentlich ausgelegen und wurde vom Rat des Flecken Gieboldehausen

gemidR § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Aufgrund vorgebrachter Bedenken und Anregungen wurde der Bebau-

ungsplan—nach—der_&ffentlichen—Austegung—gednderts
Die Begrindung hat zusammen mit der 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 19
"Ortsmitte/Ohlenroder Strafe"
vom 29.09.1992 bis einschliefilich 30.10.1992

erneut offentlich ausgelegen und wurde vom Rat des Flecken
Gieboldehausen gemdR § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Gieboldehausen, den 14. Januar 1993

gez. Grobecker gez. Wiistefeld

Birgermeister Gemeindedirektor



