Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 9 "SchulstrafBe

- Sud" Abschnitt 3.
A LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE
PLANZE ICHENERKLARUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN .
1.
ART DER BAULICHEN NUTZUNG 1) GemdR § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 6 ///JJ_U_” Bebauung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, BauNVO ist abweichend wvon der festgesetzten
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - ) Zahl der Vollgeschosse ein zusédtzliches Voll- )
geschofl als Untergeschof3 =zuldssig, wenn ein iy T R . Flurgrenze
Allgemeine Wohngebiete Teil der Raume durch den Geldndeverlauf soweit
/ (§ 4 BauNVO) oberhalb der Erdoberfldche liegt, daB nach den N T Flursticksgrenze
/ (siehe auch Textliche Festsetzung bauordnungsrechtlichen Bestimmungen eine Nut-
Nr. 3 und 6) zung als Aufenthaltsrdume zuldssig ist und die —/_._.__._\\ Hsherlinie dber N.N.
Geschof3fldachenzah!l nicht Uberschritten wird.
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 2) Gemdhl § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind in den i A A Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) mit D50, gekennzeichneten Bereichen hochwach- = e
sende Laubbdume und Strducher anzupflanzen ) "
D,I.\ Coccholflbchansahl und zu erhalten. Fir je angefangene 15 m Aus:c,‘chmtt aus dem Bebauungsplan Nr. 22 "Fahnen- Griinland
: Piflanzstreifenldange sind 1 Laubbaum |. oder wegr.
03 Grundfldchenzahl Il1. GréBenordnung und 3 Grofistriucher (Laub- p . - _ .
' strducher) anzupflanzen und Zu erhalten. x - \ \
Zah!l der Vollgeschosse " Wahlweise sind fur Baume |. und |Il. Groflen- dRBereich der
ordnung auch Obsthochstdmme zul3dssig. &/ / Teilplanaufhebung
zwingend ; ) (5
@ (siehe auch Textliche Festsetzung 3) GemaBR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist je 500 m? "‘ ',.i--
Nr. 1) angefangene GrundsticksgrdfBe (Allgemeines B\
Wohngebiet) 1 Laubbaum |. oder Il. GréBenord-
nung anzupflanzen und zu erhalten. Wahlweise ///'- vy ¢ 4 )
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN sind fur Bdume |. und 1l. GrdfRenordnung auch . . P %’ < .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Obsthochstidmme zulissig. ' ‘ 7\
o Offene Bauweise 4) GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind je ange- Berei
2 .. .. ereich der
fangene 200 m® Grinanlage 1 Baum |[|. Grdflen- P Teilplanaufhebung
Offene Bauweise ordnung, 2 B&ume IIl. GridBenordnung und 4 e ~ P
é'x nur Einzel- und Doppelhduser zu- GrofBstriucher anzupflanzen und zu erhalten. g
ldssig \
5) GemaR § 9 Abs. i Nr. 25a BauGB ist innerhalb N
— e mm—o mm Baulinie / Bei einer Baulinie im Kur- der Verkehrsfliche alle 40 Ifdm. StraBe ein
venbereich Gebdude tangential zur Laubbaum |. oder Il. GréBenordnung anzu- 7 e k
StrafBe pflanzen und zu erhalten. A o> . N
o /_,,«- ‘ N Der Bebauungsplan Nr. 23 'Vogelsburg" tritt mit
— em— Baugrenze 6) GemdB § 1 Abs. 6 BauNVO sind Betriebe des Ber‘elch aer Y Rechtskraft an die Stelle des kenntlich gemachten
Beherbergungsgewerbes im allgemeinen  Wohn- e T Teilplanaufhebung Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 9 "Sc‘ihulstr‘&al’%e
. gebiet allgemein zul&dssig. N Stid" Abschnitt 3.
CHEN . :
\(I§ER9KEAHbRSSFl;ANP. 11 BauGB) 7.1) Das Ghartengebiet G dient zur Gewinnung ‘kDer‘ Bebauungspla_n{ Nr. 23 "Vogelsbur‘g" pratt Tl I
) : : - .. . ‘Rechtskraft an die” Stelle der kenntlich gemachten
von Ggrtenbauerzeugnissen fur den Eigenbedarf Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 22 "Fahnen- |
und zur Erholung. "
Straflenverkehrsfildchen e . weg .
(siehe auch Textliche Festsetzung Zuldssig sind: . . .
Nr. 5) Eigentiimergdrten

Wohnungsgéarten
Kleingarten
Sonstige Géarten

A i ] SR AN I Sl 2 0 2 il 2 i M E A AN il /
_ & . Schulstrale

L

StrafBBenbegrenzungslinie, auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

7.2) Pro Gartengrundstick mit einer Fldche Uber
350 m? ist eine Gartenlaube mit einer Grund-

Verkehrsfldchen besonderer

. .. flache von maximal 24 m? einschlieBlich Freisitz
kbest Verkehrs
Zweckbestimmung / Verkehrsgrin zulissig (§ O Abs. 1 Ne | BauGB, § 16
BauNVO) . ‘
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN, FUR DIE ABFALL- 7.3]  ceaEE. b it ‘
ENTSORGUNG UND ABWASSERBESE ITIGUNG SOWIE FUR AB- . ot ;C . af“;‘;: a:asgbarugeizene'zénmAbsttand
LAGERUNGEN ;/gr?peité: e 3 reht unter-
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB) : : -
Zusdtzliche Gebdude und Nebengebdude sind o
nicht zuldssig (§ 23 BauNVO). A
, 7.4) Die Hdhe der baulichen Anlagen (Gartenlaube)
¢ Elektrizitat darf gem. § 16 Abs. 2 BauNVO 4 m Uber dem
- gewachsenen Boden nicht Uberschreiten.
GRUNFLACHEN 8) GemaR § 18 BauNVO darf im Baugebiet die Hohe o _Planbereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) der baulichen Anlagen 209 m Uber NN nicht . 526 /,./ ! \
Uberschreiten Bereich der ) T
Q " /} Teilplanaufhebung _ . o
< Spielplatz, &ffentlich
- Grinanlage, &ffentlich _
i (siehe auch Textliche Festsetzung 525 "
Nr. 4)
Gartengebiet, privat
G (siehe auch Textliche Festsetzung g

Nr. 7)

PILANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND
FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB) Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 21 "Bildstock".

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Bindungen flir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von B&umen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen sowie Gewdssern

Vervielfaltigung mit Erlaubnis des
Herausgebers: Katasteram} Gottingen

Ubersichtsplan MafNstab 1:5000

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
50 0000 Umgrenzung von Fldchen zum An-
pflanzen von B&umen, Strduchern und
®o 0 0 0 pd sonstigen Bepflanzungen Bereich der
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a Teilplanaufhebung
BauGB)
{siehe auch Textliche Festsetzung 517
Nr. 2)

SONSTIGE PLANZEICHEN

\\
—--——--—- A Umgrenzung von Vorrangflidchen far N
I ll Nebenanlagen, Stellpldtze und Gara- \
Lot ey ggn Planunter,lage Kartengrundlage: R
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB) L _ b
Mafistab 1: 1000 Liegenschaftskarte \
St Stellpl&tze : Flur: 26 MaBstab 1: 1000
i Pt ‘ Landkreis : Gottingen Stand vom:..10.12.91.. Bereich der |
. \ Gemeinde : _Qieboldehausen . lelpanaythnebugs
Grenze des rdumlichen Geltungsbe- Nt
E: Sies S Gemarkung : . Gieboldehausen
(§ 9 Abs. 7 BauGB) Angefertigt : . Katasteramt Gottingen 202
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzun- Gi’fﬁngenrden-----1°!03-'92- Im Auifra €
gen, z. B. von Baugebieten, oder Aktenzeichen: VAB 1138/ 91
Abgrenzung des Mafles der Nutzung sihi = Cir ei oo bl )
; ; ; Die Vervjelfaltigung ist nur fur eigene, nichtgewerbliche Zwecke ge-
|nner‘h§a|b eines Baugebiets 5 stattet (§13 Abs.4 Nds. Vermessungs-und Katastergesetz vom
(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 2.Juli 1985 - Nds_ GVBL. § 187)
BauNVO) . /

Mit Leitungsrechten zu belastende
IS S | ) - Fldchen zugunsten der Versorgungs-
trdger (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

E
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~ \ N Die Hohen wurden von dem

' 1 % 9% : Aufnahmeoriginal * DGK 5
7 Der Bebauungsplan Nr., 23 '"Vogelsburg" tritt mit ' e “e . \ ofle
§1{)achfor‘m ; Rechtskraft an die Stelle der kenntlich gemachten : \ auf 11000V9fgr0n rt'
Es sind nur Sattel- und Walmdidcher zulissig. Ausge- Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 21 "Bildstock!.

. . e ' | - . A BEBAUUNGSPLAN NR. 23
nommen sind untergeordnete Geb&dudeteile und Neben- ( Bereich der . - _ \ : o . : T
anlagen. Teilplanaufhebung 500 . ' \ : .

Smielnlatz ! 1 . - : . . . '
§ 2 Dachneigung ‘

QRTL!CHE BAUVORSCHRIFT
UBER GESTALTUNG

(geman §§ 56 und 97 der Niedersdchsischen Bauord-
nung (NBauO)

Die Dachneigung darf im mit 7] gekennzeichneten Verfahrensvermerke OR I LIC' IE B/!\UVOI ESCI ” a” |
Bereich 20 - 35° betragen. des Flecken 01.0992 des Flecken N va des Flecken
5 . N : " Der Rat derStadi/Gemeinde hat in seiner Sitzung am01.0992die Auf- Der Ratl <er—Stadt/Gemelnde— hat in seiner Sitzung am 03.0S.1993d - Der -Rat der—StadtfGemeinde hat i iner Sitzung am 16.07.1994 ; i i o
Die I;)aChHEISUﬁ% darf im mit G gekennzeichneten stellung @es— Anderung des Bebauungsplanes Nr.23 % pbeschlossen. 6) Entwurf -der—Anderung des Bebauungsplanes und der lBeg.r‘Undu:;’t dem gednderten Entwurf des aBe;:)nauser\g‘s;Ia:ﬁe: Snd der Begrundung¥® ?§r1;'?gﬁ;:V\%eebrzIiit?,“g:?d;?ggzzi?gi;iE?S:g BB‘::E::ICC:W\?;Z e';:ndkfe’ses o E L |
Bereich 20 - 42- betr'agen. - ' Der Aufste|lun95b35Ch]UBh|5[ gemidB § 2 Abs. 1 BauGB am 03.12.1992 zugestimmt und die dffentliche #“\‘uslegung gemin § 3 Abs. 2 BauGB zugestimet el orhe eingeschridnkte Beteiligung gem. § 3 Abs. 3 Satz e ! P ’
Ausgenommen sind untergeordnete Gebdudeteile und ehpTEiagmacht. & ngg;fii?:dbﬁz; Ub”eiaail-['e"‘e:’nﬁaf‘cholffeglticg?? AL;S'GS‘UHQ wurden Emd05. : i T Die Bezirksregierung Braunschweig hat mit Widerspruchsbescheid unter dem Az. ; -
P A E . ) “er——Anderdn . i i i
Nebenanlagen. ; = 2 7' qﬁﬁf'ﬁu 1994 Bebattngen ianes und "der gegr‘i.indung‘“habr;:uCom 16,05 7564 g des . Yol inke von § 13 Abs. 1| Satz 2 BauGB wurde vom 204.05022 § 11 - 52102.10 dem Wlderspruc.h stattgegeben und den Besch'eld Hi . b .
. - bis17.06.199 & mEB~5. 3 Abs. 2 BauGB Gffentlich ausgelegen. - o &7. ois 18.D8 Y994 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. des Landkreises Gottingen vom 12.12.1994 insoweit aufgehoben, als er eine Inwels ) ) )
§ 3 Dachfarb ! \S 9 ka U ’ ' ke Rechtsverletzung fiir den im Bebauungsplan Nr. 23 und Ortliche Bauvorschrift Giber Fiir das Plangebiet besteht archdologische Funderwartung. Aufgrund der
ac aropen v .

Cor 400!

St+adt/Gemeindedirektor Gieboldeh ¢ L S

Uberlieferung zur ortlichen &dlteren Geschichte (Friihmittelalter), des

2 7- 58(%\ 199[} Blau gekennzeichneten raumlichen Bereich feststellt. L~ - : 29
"\’\)ukmﬂ\ ' 1) Nur falls erforderlich. Flurnamens '"Vogelsburg'" sowie vereinzelter erster Oberfldachenfunde kann
-Stadt/Gemeindedirektor 2) Bezirksregierung bzw. Landkreis entsprechend der Regelung in mit einer Uberackerten, in Resten aber erhaltenen ehemaligen Befestigungs-
AN> o Ameil 400 § 1 DVBauGB vom 14,07.87. 29

Fiar mindeckung sind nur Dachpfannen mit )

S AN
folgenden Farbténen nach dem Farbregister RAL 840 62:& nigf;;ﬁﬁcgffg%ﬁyj

£ .
oo™

artenwerk @‘ M #NQ\

eigene nichtgewerbliche Zwecke gestattet kﬂ‘)q

Stadt/Gemeindedirektor

HR und deren Zwischentdne zuldssig: (§§ 1 ALY A Ne. 4 des Nieders., Vermessun O ¢
X N =) . . : gs- und Ka- - = v 0 =5 -
tastergbeatzey) wom02,07.1985 - GVBI. S. 187) Az.:VAB 1138 /91 Der Rat ket hafein seiner Sitzung am hat den Bebauungsplar® nach Prifung b 3) Eingangsdatum bei der Bez.-Reg. bzw. dem Landkreis. anlage ger‘ech_net Herdan iU llte Gr‘a‘l'aen). AllesSrdarbsiicn, adch Er
RAL 2001 Rotorange UnteflaGe entspricht dem Inhalt des Liegenschaftska- gednderten uri-‘ dé‘r‘-'_';‘f,f;_s‘ Anfdefung des Bebauungsplane - . und. Anregungen ' gemid §.3' Abs,. 2 / &1 Ablaut sderSchonats-trist, schlleﬁung, S0 cen Denkmalschutzbehorde, Herengbrote. & fal. 0551/
RAL 2002 Blutrot tasters L:t’}d weist die stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen B?Q"U”C!.U"‘Q* ﬂﬁﬁll'mh-t--»- on le Bifentliche Ausle I dad S d ; A B\ am 17.08.1994 als Satzung (§ 10 BauGB) so- Stadt/Gomeindedirektor 5) Nicht zutreffendes streichen. _ 525 504 -, vor Beginn rechtzeitig (2 Wochen vorher) anzuzeigen.
sowie StraBen, Wege und Plitze vollstindig nach (Stand vom12/91 ). Einschrdnkung Ty 543 s 3 Satz 1 2 albsatz BauGB ndung beschlossen. 6) Nur, wenn ein Aufstellungsbeschlul gefaBt wurde.
RAL 3000 Feuerrot Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen beschlossen, 1). EE}‘""" i ﬂ? g% [ { \J eigeverfahrens (§ 11 Abs 3 BauGB) ist )
RAL 3002 Karminrot Arl'ulagen gegm sch EInwandfr‘eil. . ) R L Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegun urden am %)o \ el‘l_ Q‘Q& d 2 ?- U@ ‘l%glﬁ . " k gem. 3.04, 99 im Amtsblatt des Landkreises be- L L1, LR
RAL 3003 Rubinrot . assen sich einwandfrei in die Ort- gr‘tsuEbItlch !;el;annl;g:macht. | ¥ : . * 5 / = ) ) ) MWQK kanntgemacht N ) Aufgrund des § | Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
er Entwur es Bebauun U : Z | . . 2 . de se
b e gsplan gu;r:n §er3 igbr:n zunga:ésger.;ffv;n:“(:h ,1,3\ } ‘_\!;I Stadt/Gemeindedirek tor Der Bebauu damjt am 19 O, Kraft getreten in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), in der M 1 1000
. . ausqelegen. v R — - e ; ) T (i zuletzt geltenden Fassung und der §§ 56 wund 97 der Nieder- . o 1o
3-4 F|r‘str‘fl_chtur‘“|gh ( ) S Der Beb génlﬁ*r%ist, ’tz-?fdem Landkreis Gotlingen 2} am Gie dé’ 8‘ sichsischen Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 06.06.1986
ie Haupttirstrichtung (-=s———) der zuldssigen Gebidu- Giebol de den 10 @; 3] igefm. § 11 BauGB angezeigt worden. §_JeTy, (Nds. GVBI. S. 157), in der zuletzt geltenden Fassun nd des § 40
- 1 - “c‘};- sdaa, - . - 1 . 1 . M . g Y -
de ist Parallel zum Hang anzuordnen Ausgenommen ! P‘@/der‘ e 8 "‘?HM‘;,;li;,-,_\‘;-‘:jh hat be—ienm T i ey T&Lb&l’&fc{q ey S fGemeindedirekfor der Niedersdachsischen Gemeindeordnung (NGO) vom 22.06.1982 BAUGESETZBUCH’ BAUNUTZUNGSVER
) = X . g die Verletzung von Rechtsvorschriften mdelt geltend gemacht (§ 11 f’"‘ AR (Nds.GVBI. S. 229), in der zuletzt geltenden Fassu hat der Rat
sind untergeordnete Geb&udeteile und Nebenanlagen. S /Gemeindedirektor Abs. 3 Satz 4 BauGB) . i | . lé T e/ Inkraftireten des Bebauungsplanes ist des Flecken diesen Bebauungsplan Nr. 23 ¥ | _Anderura; ORDNUNG, PLANZE'CHENVERORDNUNG,
. . tareH : . — ' nnerha 3 alp : ; s ; .-
Abweichungen von der Parallelitidt zum Hang sind ea———— Fes ole 'Uérﬁﬁ? E@T@?C/"f hcﬁr‘# 7 die Verletxusf; n Ver{§hpéns- oder Formvorschriften gem. § 214 bestehend aus der Planzeichnung  Und togn /nebenste NIEDERSACHSISCHE BAUORDNUNG
axi | 35° j il i beid ich 5 R Nty Ab 1 B beim Zustandekommen des Bebauungs- henden textlichen Festsetzungen sowie den folgenden -orilichen .
maxima von Jewells 1n eiden Ric tungen ZU- BURO KELLER ——————————} erkldrt, daf sie/er : - s q*’ E ht d A ’ ' Bauvorschriften uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen. . .
lassig. -1, - keine \Ierle!zlgl?%éorwéfieahé%arscé\gfg?nzzg)eltend macht (§ 11 Abs. 3 planes gemacawor 'e.n. R o IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN
T Satz 2 BauGB - oo = Gieboldehausen den
Baro fOr stadtebauliche Planung - - den 1§ Apru idud ’
T ek o Landkrels Gattingen ’ - FASSUNG
3000 Hanhover 71 Lajhringer $traBe 15 Gottingen , den 12, DEZ 94 )
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BEGRUNDUNG

Stand der
Planung:

17.08.1994

gem. § 3 (3) und
gem. § 4 (1) BauGB {gem. § 3 (2) BauGB § 13 BauGB
gem. § 10 BauGB gem. § 11 BauGB gem. § 12 BauGB

FLECKEN GIEBOLDEHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 23 UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

"VOGELSBURG"
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1.1

1.2

2.2

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluf3

Mit BeschluR vom 01.09.1992 hat der Rat des Flecken Gieboldehausen die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 "Vogelsburg" beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Stidosten der Ortslage in siidlicher Verlan-
gerung des Fahnenweges. Der Planbereich wird, wie auf dem Deckblatt im MaRstab
1:5.000 dargestellt, begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Die Samtgemeinde Gieboldehausen hat in der Zeit von 1973 bis 1978 den Flachen-
nutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde am 20.2.1978 vom Regierungsprasidenten in
Hildesheim genehmigt und am 20.4.1978 bekanntgemacht.

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat die Aufstellung von 20 Anderungen
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Davon sind die 1. bis 14. und die 16. - 19.
Anderung durch Bekanntmachung wirksam geworden.

Die 15.und 20. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstel-
lungsverfahren.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache und einen
von Norden nach Siiden verlaufenden Griinzug dar.

Natur und Landschaft

Wie unter Punkt Regionalplanung dargelegt ist, hat der Flecken in den letzten 2 Jah-
ren eine Entwicklung von 111 Wohneinheiten zu verzeichnen. Zu diesem Baugebiet
liegen der Verwaltung 60 Anfragen fiir eine Bebauung vor. Hieraus wird deutlich,
dal® eine Wohnbaulandausweisung in gréRerem Umfang notwendig wird. Durch den
Verzicht auf das Baugebiet wiirden die Bauwilligen auf die Ortschaften der Samtge-
meinde ausweichen. Hier wiirde durch den Zuwachs von auf3en erhebliche Investitio-
nen im Rahmen der Infrastruktureinrichtungen notwendig. Dies wiirde der Zielset-
zung der Raumordnung und Landesplanung entgegenwirken.

Somit ist der Eingriff unabwendbar und muf? gemaR des Bundes- und Niederséachsi-
schen Naturschutzgesetz ausgeglichen werden. Wie die Bilanz des 6kologischen Gut-
achtens darlegt, wird durch grofRziigige Ausweisung von Griinfldchen Gber das erfor-
derliche Mal? ausgeglichen. Dies zeigt auf, dal3 die Gemeinde auch bestrebt ist, den
Eingriff zu minimieren. Dies kann nur in dem Umfang geschehen, wie es der Wohn-
bedarf zulaRt und es mit Sicht auf die kiinftige Wohnbauerweiterung sinnvoll ist.

In der grinordnerischen Beurteilung wird auf das Landschaftsbild eingegangen. Hierin
wird deutlich, daf3 ein Eingriff in das Landschaftsbild erfolgt. Dieser wird durch Plan-
festsetzungen gemindert, jedoch nicht vollstdndig ausgerdumt. Da bereits durch die
heranriickende Bebauung vom Fahnenweg her und am Martin-Luther-Ring die Kuppe
im Erscheinungsbild bereits beeintriachtigt ist, kann eine uneingeschrankte Sichtbe-
ziehung zur Kuppe nicht mehr sichergestellt werden. Nur durch eine Kuppenbepflan-
zung mit hochwachsenden Baumen kann die Kuppe wieder sichtbar hervorgehoben
werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Kuppenbepflanzung
sichergestellt. Im Gbrigen mul® der Eingriff aufgrund des Wohnraumbedarfes hinge-
nommen werden.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Das geplante Baugebiet entwickelt sich um die Kuppe der Vogelsburg und stellt
durch die vorgesehene Versiegelung einen Eingriff in den Naturhaushalt dar. Auf-
grund des BNatG und des NNatG ist es notwendig, Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men im Bebauungsplan festzusetzen. Fir die 6kologische Bewertung hat der Flecken
der Fachgruppe Umwelt in Hannover den Auftrag fur eine grinordnerische Beurtei-
lung erteilt. Diese Beurteilung ist der Begriindung angefligt.

Ziel der Regionalplanung ist es "landschaftspragende Kuppen und Auen” von der Be-
bauung freizuhalten. Mit der Darstellung einer groRziigigen Grunflache im Kuppenbe-
reich sowie eines Griinzuges Uber den Héhenriicken hat der Fldchennutzungsplan be-
reits der Zielsetzung entsprochen. Der Bebauungsplan muB3 sich auch mit der regio-
nalplanerischen Zielsetzung auseinandersetzen. Allein eine Freihaltung als Griinflache
innerhalb der Bebauung 13Bt die Kuppe im Landschaftsbild dennoch verschwinden.

Durch die vorhandene Bebauung im Bereich Bildstock und Fahnenweg - Niedersach-
senring hat die Kuppe der Vogelsburg an landschaftspragender Bedeutung verloren.
Es sollte dennoch Ziel der Stadteplanung sein, diese Kuppe im Baugebiet erkennbar
zu halten. Hierzu sind gezielte MalRnahmen notwendig. So muR3 die Kuppe mit Laub-
bdumen bepflanzt werden, um sie zu erhdhen und aus der umliegenden Bebauung
herauszuheben. Durch Begrenzung der Bauhdhe ist sicherzustellen, dal3 der Bewuchs
im ausgewachsenen Zustand die Gebdude um mehrere Meter Gberragt. Mit dem
Griinzug auf dem Hohenrtucken erhélt die Kuppe auch die Anbindung an die freie
Landschaft wie auch die landschaftliche Anbindung in Richtung Hahletal. Mit dieser
MaRnahme entspricht die Planung den Zielen der Regionalplanung.

Durch die geplante Versiegelung sowie durch die Bepflanzung wird sich das Klima im
Bereich der Vogelsburg geringfligig dndern. Da mit der Bebauung keine Kaltluft-
schneisen fir die Ortslage verbaut werden, wird sich flir die Ortslage keine nennens-
werte Klimaveranderung ergeben.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden vom Bebauungsplan nicht be-
rahrt.

Rohstoffsicherung

Das geplante Baugebiet befindet sich zum Teil in einem Rohstoffsicherungsgebiet
1. Ordnung von besonderer volkswirtschaflticher Bedeutung. Von Seiten des Landes-
amtes fur Bodenforschung wird darauf verwiesen, daR eine weitere Uberbauung
moglichst unterbleiben sollte.

Auf eine Bebauung des derzeit geplanten Gebietes kann nicht verzichtet werden. Es
ist dringend notwendig, Wohnbauflachen bereitzustellen. Im tbrigen befinden sich im
Gebiet der Samtgemeinde noch weitere Rohstoffsicherungsgebiete fiir Ziegeleitone,
so daR diese Flache beansprucht werden kann.

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Der Flecken Gieboldehausen hat die Aufgabe eines Grundzentrums wahrzunehmen.
Hierzu gehoren die Erhaltung von Wohn- und Arbeitsstatten. Der derzeitige Engpal3
auf dem Wohnungsmarkt hat sich auch auf den Flecken Gieboldehausen ausgewirkt.
So ist in den letzten Jahren der Bebauungsplan Nr. 21 "Am Bildstock” erschlossen
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und bebaut bzw. an Bauwillige verduBert worden. Da weitere Bauflachen im Innen-
bereich nicht zur Verfligung stehen, wird es notwendig, weitere Bauflachen auszu-
weisen. Im Rahmen eines ErschlieBungsentwurfes wurde bereits fiir den Bereich im
Zusammenhang mit dem Bebauungsgebiet Bildstock ein Verkehrskonzept entwickelt,
welches die Grundlage fiir die weitere Planung bildet. So wurden in den letzten bei-
den Jahren im Flecken 111 Wohnungen errichtet (1992 = 39 Wh. und 1993 = 72
Wh). Die stetige Nachfrage in der Gemeindeverwaltung nach Bauplatzen zeigt an,
daf® ein groRer Bedarf an Bauland vorhanden ist. Hier muR der Flecken reagieren und
weitere Flachen fir die Wohnbebauung ausweisen (derzeit 60 Anfragen).

Aufgrund der groRen Nachfrage nach Wohnbauplatzen wird die Frage aufgeworfen,
wie die Wohnbauentwicklung des Fleckens nach Bebauung dieses Gebietes weiter-
gefuhrt wird. Durch die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe im Osten sowie
im Stiden des Baugebietes, ist in absehbarer Zeit eine Erweiterung des jetzigen Bau-
gebietes Vogelsburg nicht mdglich. Durch die Rhume-, Eller- und Hahleaue ist der Ort
weiter in seiner baulichen Entwicklung erheblich begrenzt. AuBerdem stellt die Bun-
desstral’e 27 und die B 247 eine zusétzliche Trennung dar. So ist eine Wohnbauent-
wicklung siid- oder 6stlich der B 27 bis auf die geringe Flache am Paterhof nicht
mehr méglich. Die Flache am Paterhof ist in privater Hand und wird zur Bebauung
nicht bereitgestellt. Die Vorhalteflache fir die Schulerweiterung kann nicht aufgege-
ben werden, wenn das Grundzentrum so wie in den letzten Jahren weiter wachst.
Letztlich kann der Flecken nur noch Flachen westlich oder nérdlich der B 27 am Loh-
berg oder am Hopfenberg ausweisen. Diese Entwicklung ist fir Schul- und Kindergar-
tenkinder sehr problematisch, da sie die stark befahrene Bundesstrafe queren mus-
sen. Mit Sicht auf die geringer werdende Wohnbauentwicklungsflache wird es not-
wendig, die vorhandene Bauflache intensiv zu nutzen. Dies wird mit einer verdichte-
ten Bauweise GeschoBmietwohnungen sowie auch Einzel- und Doppelhduser
vorgenommen. Auf3erdem mul3 mit den Stralien- und Grinflachen sparsam umgegan-
gen werden, um die Anzahl der méglichen Wohneinheiten zu erhéhen, um langfristig
Bauland anbieten zu kdnnen. Eine gréBere Verdichtung der Bauweise (ber Reihen-
und Stadthduser ist im ldndlichen Raum von Gieboldehausen nicht mdoglich. Hier-
durch wiirden Abwanderungen in die Nachbardérfer erfolgen, die dann bei der Ver-
sorgung erhebliche Kosten verursachen (Schule, Kindergarten u.a.).

Das geplante Baugebiet grenzt an das im regionalen Raumordnungsprogramm ausge-
wiesene Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Mit der Auswei-
sung als Wohngebiet wird eine ruhige Nutzung in der Nachbarschaft vorgesehen, von
der keine Beeintrdchtigungen auf das Erholungsgebiet ausgehen. Die Erreichbarkeit
ist von der Ortslage her (ber die vorhandenen landwirtschaftlichen Wege bislang ge-
wihrleistet. Durch die Planung wird der landwirtschaftliche Weg in siidlicher Verlan-
gerung des Fahnenweges aufgehoben und als Griinzug ersetzt. Damit ist die Erreich-
barkeit wieder hergestelit. Das Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Land-
schaft ist durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Desweiteren sagt das regionale Raumordnungsprogramm unter Entwickiung der
Gemeinden folgende Zielsetzung aus "Landschaftspragende Kuppen und Auen sowie
Wandrander sind von der Bebauung freizuhalten”. Diesen Grundsatz hat der Flachen-
nutzungsplan in seiner 2. Anderung von Mai 1982 aufgegriffen und hat den Kuppen-
bereich als Grinflache dargestelit. Diese Darstellung diente als Grundlage fir die Er-
stellung des ErschlieBungsentwurfes. Der nun aufgestellte Bebauungsplan entwickelt
aus der Grinflache F.-Plan 2000 m? eine Griinflache auf der Kuppe von 6.200 m?2,
Gegen die Ausweisung sind vom Landkreis Bedenken vorgetragen worden, mit dem
Inhalt, die Ziele der Raumordnung werden mit der ausgewiesenen Grinflache nicht
eingehalten. Die geplante Griinflache sollte nach Stidwesten oder Nordwesten erwei-
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tert werden, um der Anforderung der Kuppenfreihaltung gerecht zu werden. Diesen
Bedenken kann der Flecken nicht folgen. So sind im regionalen Raumordnungspro-
gramm keine néheren Angaben getroffen worden, welchen Umfang eine Kuppenfrei-
haltung einzuhalten hat. So liegt es im Ermessen der Gemeinde, den Umfang der
Kuppenfreihaltung zu bestimmten. Durch den Flachennutzungsplan hat die Gemeinde
eine Abstimmung mit den Tragern 6ffentlicher Belange getroffen, die eine Griinflache
von 2.000 m? auf der Kuppe fir ausreichend gehalten haben. Das heutige Umwelt-
bewul3tsein der Gemeinde hat dazu gefihrt, dal3 die Griinflache auf der Kuppe ver-
dreifacht wurde.

Die vom Landkreis geforderte freizuhaltende Flache geht teilweise unter die HGhen-
linie von 197,5 m nur siid- und nordwestlich der Kuppe. Dies ist umso unverstand-
licher, da eine Bebauung Uber die 200 m Héhenlinie im Osten der Kuppe akzeptiert
wird. Da es sich hier um eine sehr flache Kuppe handelt, hat die 200 m Hdohenlinie
Abmessungen von 100 - 120 m O. Die unter der 200 m Hohenlinie liegende Flache
kann nicht mehr zur Kuppe gerechnet werden. So kann die Gemeinde unter Beriick-
sichtigung, daR ihr in Zukunft nur noch vom Zentrum weit entfernte Wohnbauflachen
zur Verfiigung stehen, nicht UbermaRig Griinflaichen ausweisen. Hier muR auch der
sparsame Umgang mit Grund- und Boden beachtet werden, zumal hier eine Erschlie-
Rung mit geringem Aufwand erméglicht wird. Die Gemeinde geht davon aus, daf? mit
der festgesetzten Griinflache die Freihaltung der Kuppe {von der Bebauung) sicherge-
stellt ist.

Die Erhaltung der Kuppe im Landschaftsbild kann nur durch Aufhéhung der Kuppe
durch Bewuchs erfolgen. Diese MaRnahmen sind durch den Bebauungsplan sicherge-
stellt worden.

Von Seiten des Landkreises wurde mehrfach darauf hingewiesen, daf? die Vogels-
burg eine landschaftspragende Kuppe im Sinne des regionalen Raumordnungspro-
grammes ist. Hier tauchen erhebliche Zweifel auf. Diese Zweifel werden dadurch
untermauert, dalR die zeichnerische Darstellung des regionalen Raumordnungspro-
grammes den Bereich der Kuppe ohne Darstellung der bebauten Ortslage zuordnet.
Zieht man den Landschaftsrahmenplan des Landkreises heran, so wird hier empfoh-
len, den Nordostteil der Kuppe in ein Landschaftsschutzgebiet einzubeziehen und den
westlich gelegenen Teil fir die bauliche Entwickiung vorzusehen. Diese Aussage
steht im krassen Widerspruch zu den vom Landkreis geforderten zusétzlichen Grin-
flachen. Das vom Landkreis aufgewiesene Landschaftsschutzgebiet Untereichsfeld
hat die Vogelsburg nicht einbezogen, sondern hélt auch noch einen Abstand von ca.
100 m zur Kuppe. Auch die Betrachtung vor Ort 18Rt einen ungestérten Blick auf die
Kuppe nicht mehr zu. Alle diese Aussagen verstarken diesen Zweifel. Dennoch hat
der Rat sich dafir entschieden, den Kuppenbereich mit einer Grinflachenfestsetzung
freizuhalten.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbauflache bereitzustellen, fiir die Errichtung
von Eigenheimen oder GeschoRBmiethausern, um den Wohnungsmangel zu beheben.
Desweiteren soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
waihrleisten und die Grundlage weiterer MaRnahmen bilden.

Unter diesem Gesichtspunkten hat der Rat des Flecken Gieboldehausen die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 23 "Vogelsburg" beschlossen.

Dieser Bebauungsplan greift in den Bebauungsplan Nr. 9 "SchulstraRe Sid"” Ab-
schnitt 3 ein. Desweiteren greift dieser Bebauungsplan in den Bebauungsplan Nr. 21
"Am Bildstock" ein. Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 23 "Vogels-
burg"” tritt dieser in den Gberplanten Bereich an die Stelle des Bebauungsplanes Nr. 9
"Schulstrale Sid" Abschnitt 3 und Nr. 21 "Am Bildstock".



3.3 Art der baulichen Nutzung

3.4

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbaufliche dar. Auf-
grund der Zielsetzung, der bebauten Nachbarschaft und der Ortsrandlage wird ein
Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

Die Baugrundstiicke Fahnenweg 12 bis 24 haben eine Grundstiickstiefe von 30 m.
Durch den geplanten Griinzug sehen sich die Grundstiickseigentiimer durch mégliche
Einsicht beeintrachtigt, zumal die Gartenflachen nicht genligend Raum bieten, einen
ausreichenden Sichtschutz zu errichten. Mit der Ausweisung eines 5 m breiten
allgemeinen Wohngebietsstreifens wird die Moglichkeit gegeben, die Grundstiicke zu
erweitern. Eine Uberbaubare Flache ist fir diese Gebietsausweisung nicht vorge-
sehen. Sollten Anlieger die Flache nicht erwerben, so wird sie der 6ffentlichen Griin-
flache zugeordnet.

Entsprechend der regionalplanerischen Vorgabe Erholungsschwerpunkt sollen alle
raumbedeutsamen Planungen auf diese Zielsetzung ausgerichtet sein. Mit dem Ange-
bot an grofRziigig gestaltete Griinziige und der Aufnahme von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes als zuldssige bauliche Anlage innerhalb des Wohngebietes wird
der Aufgabe Erholungsschwerpunkt ausreichend Rechnung getragen (siehe Textliche
Festsetzung Nr. 6).

MaR der baulichen Nutzung

Das geplante Wohngebiet soll zur Errichtung von Einzelhdusern sowie fiir den Bau
von GeschoBmietwohnungen dienen. Die Einzelhduser werden in eingeschossiger
Bauweise errichtet. Der in diesem Rahmen noch zuldssige Dachausbau bietet noch
die Méglichkeit fir eine Einliegerwohnung, die auch fiir das Beherbergungsgewerbe
genutzt werden kann.

In drei Bauflachen sind GeschoRmietwohnungen in Gruppen vorgesehen. Dabei soll
der 6stliche Teil des Plangebietes nicht mit GeschoRmietwohnungen bebaut werden,
um das Landschaftsbild nicht zu beeintréachtigen. Westlich der Kuppe bieten sich an
der VerbindungsstraRe vom Martin-Luther-Ring zum Fahnenweg drei Bauflachen an,
die auf der H6he 195 ii. NN. angesiedelt sind. Die GeschoRmiethauser erhalten nur
eine Zweigeschossigkeit. Dazu kann zu 2/3 das DachgeschoR ausgebaut und wenn
die Hanglage es zulaRt, so ist ein drittes GeschoR als KellergeschoRR zulassig. Eine
weitere Gruppe von GeschoBmietwohnungen ist in der Nordwestecke an der Grenze
zum Schulgeldnde ausgewiesen. Auch hier liegt die Bauflache in einer H6he von 190
U. NN. Die Bauflachen fir GeschoBmietwohnungen erhalten eine GeschoRzahl von
zwingend ll-geschossig, um auch sicherzustellen, da8 die Flachen nicht flir den Bau
von Einfamilienhdusern genutzt werden. Zusétzlich sind noch zwei Bauflachen
nordéstlich vom Martin-Luther-Ring Hs. Nr. 42 - 46 mit zwingend ll-geschossiger
Bauweise festgesetzt worden, um ausreichend Wohnraum errichten zu kénnen. Die
Bauflache ist jedoch auf Einzel- und Doppelhduser begrenzt worden. Die (ibrigen
Flachen sind mit einer eingeschossigen Bebauung festgelegt. Durch die Hanglage
kann es dazu kommen, daf3 das KellergeschoR so weit aus dem gewachsenen Boden
heraus ragt, da® es zum Wohnen genutzt werden kann. Flir diese Falie ist ein zwei-
tes Geschof als Ausnahme zugelassen worden. Die ausgewiesene Grund- und Ge-
scholRflachenzahl ist ausreichend bemessen, um auf den Grundstiicken angemessene
Gebaude errichten zu kénnen.

Die Bauweise ist in der eingeschossigen Bauflache auf Einzel- und Doppelhauser be-
grenzt. Dies entspricht dem o6rtlichen Bedarf. Fiir die zweigeschossige Bebauung ist
nur allgemein die offene Bauweise festgesetzt worden. Damit besteht die Mdglich-



3.6

3.7

-8-

keit, Gebdude bis zu 50 m in Reihe oder im Winkel zu erstellen. Uber 50 m lange Ge-
badudeketten sollen nicht entstehen und wirden auch das locker gegliederte Bau-
gebiet storen.

Die Uberbaubaren Flachen sind groBzligig mit Baugrenzen als Bauteppich begrenzt.
Eine Ausnahme bilden jedoch die beiden Bauflachen an der Ostseite des Plangebie-
tes. Hier ist die Hangneigung so stark, daRR Gebaude dicht an die Strae gelegt wer-
den missen, um eine Entwasserung mit normalem Gefalle zu erméglichen. Es ist vor-
gesehen, den Schmutzwasserkanal 2,75 m unter Fahrbahnoberkante und den Regen-
wasserkanal 2,25 m unter Fahrbahnoberkante zu verlegen. Alle Gebaude, die diese
Mafdangaben unterschreiten, sind gezwungen, Hebeanlagen fiir Schmutz- und Regen-
wasser zu erstellen oder missen auf eine Entwasserung des Kellers verzichten. Die
Baulinie ist stédtebaulich notwendig, um den Kanal nicht in einer Tiefe fiir sdmtliche
Eventualitaten legen zu missen.

Verkehrsflachen

Fur die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Gebietes Vogelsburg wurde bereits
ein ErschlieBungsentwurf erarbeitet, der fur die Verkehrskonzeption zugrunde gelegt
worden ist.

So stellt der Martin-Luther-Ring die HaupterschlieBungsstraRe dar mit Anbindung des
Schulzentrums an die BundesfernstraRe. Vom Martin-Luther-Ring ist eine Verbin-
dungsspange zum Fahnenweg bzw. Niedersachsenring vorgesehen. Diese Verbin-
dungsstralle birgt die Gefahr eines Querverkehrs zwischen der BundesstraRe 247
und der KreisstraRe nach Ridershausen und Rhumspringe. Um diesen Querverkehr
auszuschlielen, ist die StraRe vom Martin-Luther-Ring ricklaufig weit stdlich um die
Kuppe herum mit mehreren Kurven zum Fahnenweg/Niedersachsenring gefiihrt wor-
den. Allein diese Linienfihrung wird nicht den gesamten Fremdverkehr ausschlieRen.
Der StralRenausbau wird dann weiter dazu beitragen, den Querverkehr fernzuhalten.
So sind verkehrsberuhigende MaBnahmen vorgeschlagen wie Fahrbahnversétze
durch Parkbuchten (siehe Beb.-Entwurf). Im Siden wird der Grinzug durch die
StraBe durchschnitten. Hier wird vorgeschlagen, die Fahrbahn auf 3,5 m zu ver-
jiingen. Der FuRganger soll in den Griinzug gefiihrt werden, um zwischen Fahrbahn
und FuBweg einen Grinstreifen von 3-5 m zu erhalten. Damit soll dokumentiert wer-
den, da® der Grinzug hier den Vorrang geniet und der Kfz-Verkehr sich unterzu-
ordnen hat. Fir die intensive ErschlieBung von kleinen Wohnbereichen sind
WohnstraRen und Wohnwege vorgesehen. So sind bereits vom Martin-Luther-Ring
zwei Wohnstraf3enanschliisse vorgesehen, im Siden die Bonhoefer-Strae und im
Norden Flurstiick 476. Beide StraBenanschliisse sind als StichstraBe weitergefiihrt
und sind mit Wendeplatzen abgeschlossen. Die Bonhoefer StraRe ist entgegen dem
ErschlieBungsentwurf als StichstraRe ausgebildet und nicht als Durchgangsstrafe.
Mit dieser Anderung soll dem mdoglichen Fremdenverkehr entgegengewirkt werden
zur Schaffung eines verkehrsberuhigten Wohngebietes.

Der FuRganger hat durch die geplanten Griinzlige sowie durch die VerbindungsfuRR-
wege ausreichend Gelegenheit abseits vom Verkehr das Wohngebiet zu durchqueren
und die freie Landschaft zu erreichen. Damit ist dem Gedanken aus der Regionalpla-
nung Erholungsschwerpunkt entsprechend Rechnung getragen.

Grinflachen

Grinanlage 6ffentlich

Die Vogelsburg wird durch die Bebauung den Kuppencharakter im Landschaftsbild
verlieren, wenn die Kuppe nicht durch geeignete MaRRnahmen wieder ins Bild geholt
wird. So wurde im Flachennutzungsplan bereits dargelegt, daR die Kuppe sowie der
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Bergriicken von der Bebauung freigehalten werden soll. Allein die Freihaltung kann
die Kuppe und den Bergriicken nicht erkennbar im Landschaftsbild erhalten. Nur
durch eine hohe Bepfianzung mit einheimischen Laubbaumen, die die geplanten Ge-
baude Gberragen, kann das Landschaftsbild ungestért erhalten werden. die groRzlgi-
gen Grinanlagen sollen fur die Anlegung von Fufwegen, Ruhebereichen,
Kinderspielplatze und andere Einrichtungen fiir die ruhige Erholung dienen. Desweite-
ren sollen abgeschiedene Bereiche angelegt werden, die einer natiirlichen Entwick-
lung Gberlassen bleiben. Auf eine Ausweisung dieses speziellen Bereiches ist jedoch
verzichtet worden, um einer detaillierten Begriinungsplanung nicht vorzugreifen. Fir
die Bepflanzung der Griinflaiche-Griinanlage ist die Textliche Festsetzung Nr. 4 ge-
troffen worden.

Der geplante Grinzug Uber die Kuppe soll mit Bdumen I. und Il. GréRenordnung
bepflanzt werden. Von Seiten der Biirger wurden Bedenken geduRert, dal die Bdume
nicht die Abstdnde nach dem Nds. Nachbarrechtsgeseiz einhalten. Die nachfolgende
Darstellung soll verdeutlichen, wie eine Bepflanzung der Griinziige bei 20 m Breite
vorgenommen werden kdnnte, ohne die Abstédnde nach dem Nachbarrechtsgesetz zu
unterschreiten.

Grunstreifen

-

{vorgeschlagener Aufbau)

Flache far
die Land-

: Baugrundstick
wirtschaft




3.8

-10 -

Der im Griinzug vorgeschlagene FuBweg soll nicht entlang der Grenze der Baugrund-
stlicke gefihrt werden. Um einen ausreichenden Sichtschutz zu gewéhrleisten, soll

der FuBweg nicht den Abstand von 8 m zur Grenze der Baugrundstiicke unterschrei-
ten.

Der Griinzug durch das Baugebiet in Westostrichtung soll verschiedene Funktionen
erflllen. Aus Sicht des Landschaftsbildes soll die unter der Kuppe angeordnete Be-
bauung durch den Griinzug geteilt werden. Damit wird mit dem Griinzug, aus dem
Baugebiet heraus, die Sicht auf die Kuppe geleitet. Auch wird ein Beitrag zur
Kuppenfreihaltung geleistet. Als weitere Funktion soll dieser éffentliche Griinzug eine
Trennung der Wohnquartiere schaffen, damit abgesetzt vom StraRenverkehr Bewoh-
ner, Schulkinder u.a. das Wohngebiet durchqueren kénnen. AuRerdem tragt der
Grinzug zu einem optimalen Angebot der Erholungsflaichen im Baugebiet bei. So
kénnen die kiinftigen Bewohner oder auch Besucher auf kurzem Wege o6ffentliche
Grinflachen erreichen.

Die Griinzlige im gesamten Baugebiet tragen dazu bei, daf3 bereits ein ausreichendes
Erholungsangebot in Natur und Landschaft bereits im Baugebiet geschaffen wird.

Grinflache-Verkehrsgriin

An der Ostseite des Niedersachsenringes ist durch den StraBenbau im Bereich des
geplanten Kinderspielplatzes eine hohe Bdschung entstanden, die dem StraRenkdrper
als Grunflache zugeordnet werden muf. Mit der Darstellung der Grunflache-Ver-
kehrsgriin wird der Bebauungsplan der Ortlichkeit angepaRt.

Griinflache - Gartengebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind drei Gartenflachen aus-
gewiesen. Zwei Gartenflaichen haben die Grofe eines Bauplatzes. Aufgrund des
Niveauunterschiedes zur ErschlieBungsstralBe ist eine Entwéasserung nur sehr auf-
wendig méglich. Hier soll keine Bebauung erfolgen und die Flache den angrenzenden
Bauplatzen als Hausgarten zugeordnet werden.

Die Flache 6stlich des Niedersachsenringes wurde im Bebauungsplan "SchulstraRe-
Sid" als Kinderspielplatz ausgewiesen. Dieser Bereich ist so steil, daB eine Spiel-
platznutzung nur mit erheblichen Bodenbewegungen mdéglich wird. Die Gemeinde hat
bislang darauf verzichtet, diese Flache als Kinderspielplatz auszubauen. So haben die
6stlich angrenzenden Baugrundstiicke diese Flache bewirtschaftet und zu Garten-
flache kultiviert. Unter Berlicksichtigung, daR innerhalb des Grlinzuges ausreichend
Spielflachen bereitgestellt werden kénnen, ohne diese erheblichen Bodenbewegun-
gen, wird auf diese Spielplatzflache verzichtet und sie als Gartengebiet ausgewiesen.

Die Flache ist relativ gro® und bietet geniigend Raum fiir die Errichtung einer Garten-
laube. Die zuldssige Nutzung des Gartengebietes ist ber die Textlichen Festsetzun-
gen geregelt.

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir Bepflanzung und fir die Erhaltung vom
Baumen, Strauchern und Gewassern

Entlang des Randbereiches zur landwirtschaftlichen Flache ist innerhalb des Allge-
meinen Wohngebietes ein 5 m breiter Streifen mit der Bindung fir Bepflanzung fest-
gesetzt. Zur Schule und zum madoglichen Schulerweiterungsbereich ist der Pflanzstrei-
fen auf 3 m festgesetzt. Die Pflanzstreifen setzen nicht das Nds. Nachbarrecht auf3er
Kraft. Die in dem Gesetz geforderten Grenzabstidnde missen eingehalten werden. Es
bedeutet nicht, da® dann die erforderlichen Bdume nicht gepflanzt werden. Wenn
Baume |. GroRRenordnung gewahlt worden sind, miissen diese bei einer Wuchshéhe
Uber 15 m im Abstand von 8 m zur Grenze gepfianzt werden.
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AuRer diesem Pflanzstreifen sind im Rahmen der Textlichen Festsetzung weitere An-
pflanzfestsetzungen getroffen worden.

3.9 Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fir Garagen.

Im Plangebiet sind Bereich fir GeschoRmietwohnungen ausgewiesen worden. Um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, sind fiir die Wohnblécke
Flachen fir Garagen ausgewiesen. Diese Flachen sind fur die Errichtung von Garagen
vorrangig in Anspruch zu nehmen. Zusétzliche Einstellplatze und Garagen sind auf

den Grundstliicken nur méglich, wenn die festgesetzte Flache vollstandig ausgenutzt
ist.

Leitungsrecht
Im Bereich des 6ffentlichen Griinzuges ist ein Leitungsrecht eingetragen worden, um

fur die Trinkwasserversorgung eine Ringleitung sicherstellen zu kénnen. Im Nahbe-
reich sind tiefwurzelnde Pflanzen nicht anzupflanzen.

3.10 Textliche Festsetzungen

Nr. 1

Aufgrund der Topographie kann es dazu kommen, daR der Keller des Wohngebaudes
so weit aus dem Gelédnde herausragt, dal es nach der Nds. Bauordnung zum Woh-
nen genutzt werden kann. In diesen Féllen soll als Ausnahme ein Abweichen von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse zlgelassen werden. Ein zusétzliches Vollge-
schoR ist somit nur als ausgebautes Kellergeschol? zulassig.

Nr. 2

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft und Ortsrandgestaltung ist ein 5 m
und 3 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt worden. Mit dieser Festsetzung wird die
Mindestpflanzdichte festgelegt. So sind je angefangene 15 Ifdm. Pflanzstreifenlange
1 hochwerdender Laubbaum [. oder Il. GréRenordnung und 3 Laubstrducher anzu-
pflanzen und erhalten. Fir die Badume . und Il. GréRenordnung kdnnen auch Obst-
hochstamme gepflanzt werden.

Nr. 3

Das Baugebiet stellt sich als ausgerdumte Ackerflaiche dar. Damit eine allgemeine
Durchgriinung des Gesamtgebietes sichergestelit wird, ist je 500 m? Baugrundstiick
ein hochwachsender einheimischer Laubbaum anzupflanzen. Die mittlere Bauplatz-
gréfe liegt bei ca. 700 m?2, so dal3 pro Bauplatz 2 Laubbdume zu pflanzen sind.

Nr. 4

Die offentliche Grinfladche im Kuppenbereich bedarf einer hochwachsenden Bepflan-
zung, damit die Hausdacher im oberen Hangbereich einen Hintergrund erhalten. Mit
der Festsetzung, je angefangene 200 m? Griinfldche sind ein Laubbaum |. GréRen-
ordnung, 2 Laubbaume Il. GroBenordnung sowie 4 GroRstrducher anzupflanzen, wird
die ausreichende Begriinung erreicht. AuRerdem wird damit auch die Kuppe Uber die
Dachflache herausgehoben und im Landschaftsbild erkennbar gehalten.

Nr. 5

Das geplante Baugebiet soll innerhalb der Verkehrsfliche einen verkehrsberuhigten
Ausbau erhalten. Zur StrafRenbildgestaltung und zur Verbesserung der Wohnqualitat
ist auch eine Begriinung des Verkehrsraumes notwendig. Mit der Festsetzung wird
eine ausreichende StraRenbepflanzung sichergestelit.
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Nr. 6

Im Aligemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur als Aus-
nahme zuldssig. Da Gieboldehausen im Regionalen Raumordnungsprogramm als Er-
holungsschwerpunkt ausgewiesen ist und der Ort kein groRes Ubernachtungsan-
gebot aufweisen kann, soll diese Aufgabe im Wohngebiet mit erflllt werden. Unter
diesem Gesichtspunkt wird das Beherbergungsgewerbe allgemein zugelassen.

Nr. 7

Im landlichen Bereich sind Dauerkleingarten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes
nicht durchsetzbar. Hier sind andere Gartenformen gefragt und mussen bedarfsorien-
tiert festgesetzt werden. So wird die Griinflaiche als Gartengebiet (in Anlehnung an
die Baugebietsform) festgesetzt, in der Eigentiimergarten, Wohnungsgarten, Klein-
géarten und sonstige Garten zuldssig sind. Zur Zeit sind die Flachen als Eigentiimer-
géarten bzw. als landwirtschaftliche Flache genutzt. Um die Gartennutzung auch auf
Dauer sicherzustellen, muR den Eigentimern die Méglichkeit gegeben werden, ihre
Flachen oder Teile zu verpachten oder zu verkaufen. Dazu miissen verschiedene Gar-
tenformen zuléssig sein. Eine organisierte Gartenkolonie auf Pachtland im Sinne des
Bundeskleingartengesetzes ist im landlichen Raum und in dieser Form nicht anwend-
bar.

Unter 8 1 BkleingG (Begriffbestimmung) sind die zugelassenen Gartenformen be-
stimmt mit Ausnahme der sonstigen Garten.

Unter Eigentliimergérten ist ein Garten zu verstehen, der dem Nutzer zur nicht er-
werbsmaRigen géartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbau-
erzeugnissen fir den Eigenbedarf und zur Erholung dient, aber vom Eigentiimer oder
einem seiner Familienangehdérigen im Sinne des 8§ 8 Abs. 1 des zweiten Wohnungs-
baugesetzes genutzt wird.

Ein Wohnungsgarten ist ein Garten, der einem zur Nutzung einer Wohnung Berechtig-
ten im Zusammenhang mit der Wohnung (iberlassen ist.

Ein Kleingarten ist ein Garten, der dem Nutzer zur nicht erwerbsmaRigen gartne-
rischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fiir den
Eigenbedarf und zur Erholung dient und in einer Anlage liegt, in der mehrere Einzel-
garten mit gemeinschaftlichen Einrichtungen z.B. Wegen, Spielflaichen und Vereins-
hausern zusammengefaldt sind.

Unter dem Begriff der Sonstigen Gérten sind alle Gartenformen gefal3t, die im Bun-
deskleingartengesetz unter &8 1 nicht definiert sind.

Im Gartengebiet sind in Anlehnung an das Bundeskleingartengesetz Lauben in ein-
facher Ausfiihrung mit einer Grundflache von maximal 24 m? einschlieBlich
Uberdachtem Freisitz innerhalb der Giberbaubaren Flache zugelassen worden. Da die
Grundstiicke verschiedene GréRen besitzen und nicht fir jede kleine Parzelle eine
Bebauung zugelassen werden soll, wird eine MindestgréfRe von 350 m? fiir eine Be-
bauung festgesetzt. Die Festsetzung der Mindestgartengréf3e fir eine Bebauung mit
einer Gartenlaube ist nicht aus dem Bundeskleingartengesetz entwickelt. Damit soll
erreicht werden, daf3 nur eine lockere Bebauung erfolgt, die nicht anndhernd an die
eines Wohngebietes heranreicht (siehe Textliche Festsetzung Nr. 7.2).

Die zulassigen Gartenlauben sollen nicht auf die Grenze gebaut werden, wodurch
Doppellauben héatten entstehen kénnen. Eine Doppellaube stellt einen zu massiven
Baukérper im Gartengebiet dar und muld vermieden werden. Mit der Abstandsrege-
lung, da jede Gartenlaube einen Mindestabstand von 3 m zu den Grenzen einzuhal-
ten hat, sind Doppellauben nicht méglich (siehe Textliche Festsetzung Nr. 7.3).
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In gleicher Weise kénnen zusétzliche Schuppen oder Nebengebaude stérend wirken.
Die zuléssigen Lauben sind ausreichend groR bemessen, so daR zuséatzliche Schup-
pen und Nebengeb&dude nicht notwendig sind. Diesbezlglich sind zusétzliche Ge-
béude ausgeschlossen (siehe Textliche Festsetzung Nr. 7.3).

Fir das Einfigen der Lauben in das Landschaftsbild ist die Hohe der baulichen Anla-
gen von besonderer Bedeutung. Durch die vorhandene Hanglage kann es zu sehr ex-
tremen Héhen kommen. Durch die Festsetzung der GebaudehShe mit 4 m werden
hohe Lauben und Beeintrachtigungen des Wohngebietes vermieden (siehe Textliche
Festsetzung Nr. 7.4).

Nr. 8

Durch die Inanspruchnahme dieses Landschaftsteiles kann es dazu fihren, daR die
Geb&aude Uber die Kuppe herausragen und damit das Landschaftsbild erheblich beein-
trdchtigen. Die Kuppe muB durch Bepflanzung mit Baumen herausgehoben und tber-
héht werden, um den Bewuchs im Landschaftsbild erkennbar zu halten und nicht
durch Gebaude in der Sicht gestért zu werden. Mit der zulassigen Bauhdhe von 209
m G. NN wird sichergestellt, daR die Kuppe max. nur um 7 m vom Gebaude Uberragt
wird. Setzt man fir den Bewuchs eine mittlere Héhe von 12- 15 m an, so bleibt die
Kuppe mit 3 - 6 m (ber dem Gebaude sichtbar. Die vorgesehen Baume |. GréRen-
ordnung erreichen jedoch eine Wuchshéhe bis 30 m. Mit zunehmender Wuchshdohe
wird die Kuppe im Landschaftsbild deutlicher herausgehoben. Die voriibergehende
Sichteinschrankung wird als vertretbar gesehen. Flir die Gebdude weit unterhalb der
Kuppe stellt die Héhenbegrenzung keine Einschréankung dar.

Pflanzempehlungen fiir die Anpflanzungsfestsefzungen

GemalR & b0 Niedersachsisches Nachbarrechtsgesetz haben Baume und Straucher je
nach ihrer H6he mindestens folgende Abstande von den Nachbargrundstiicken einzu-
halten

a) bis zu 1,2 m Héhe 0,25 m Abstand
b) bis zu 2,0 m Héhe 0,50 m Abstand
c) bis zu 3,0 m Héhe 0,75 m Abstand
d) bis zu 5,0 m Héhe 1,25 m Abstand
e) bis zu 15,0 m Héhe 3,00 m Abstand
f) Gber 15,0 m Héhe 8,00 m Abstand

Mit den getroffenen Festsetzungen ist das WNachbarrecht nicht aufgehoben.
Beabsichtigt somit ein Eigentimer einen Baum 1. GroBenordnung aufgrund der
Pflanzfestsetzung zu pflanzen, so muf? ein Mindestabstand von 8,0 m eingehalten
werden. Der Pflanzfestsetzung ist damit entsprochen, auch wenn der Baum nicht in
dem 5 m breiten Pflanzstreifen steht. AuBerdem steht dem Eigentimer auch die
Moglichkeit offen, auf Baume Il. GréRenordnung bis 15 m Wuchshdhe sowie
Obsthochstamme auch bis 15 m Wuchshohe auszuweichen. Diese Baume bendtigen
einen Mindestabstand zur Nachbargrenze von 3 m.

Baume |. GroRenordnung:

Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn {Acer pseudo-platanus)
Sandbirke (Betula pendula)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Traubeneiche (Quercus petraea)
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Stieleiche {Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Bergulme (Ulmus glabra)
Feldulme (Ulmus carpinifolia)

Béume |. GréRenordnung im feuchten Bereich:

Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Stieleiche (Quercus robur)
Esche (Fraxinus excelsior)
Zitterpappel (Populus tremula)

Mdéglichst als Kopfweide:

Silberweide (Salix alba)
Lorbeerweide {Salix pentandra)

Baume Il. GréRenordnung:

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildapfe!l (Malnus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Wildbirne (Pyrus communis)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Elsbeere (Sorbus torminalis)

Bédume Il. GréRenordnung im feuchten Bereich:

Traubenkirsche (Prunus padus)
Saalweide (Salix caprea)
Bruchweide (Salix fragilis)

Wahlweise kénnen auch folgende Obsthochstamme gepflanzt werden, z.B.

Apfelsorten:

Kaiser Wilhelm, Boskop, Berlepsch, Goldparmane, Graue Renette, GroRer Bohnapfel,
Oldenburger, Ontario, Landsberger Renette, Jacol Lebel

Birnensorte:

Gute Luise, Gute Graue, Rote Bergamotte

Zwetschen- und Pflaumensorten:

Hauszwetsche, GroRe griine Reneclaude

Kirschensorten:

Knorpelkirsche, Schattenmorelle

Strducher:

Schlehe {Prunus spinosa)
Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus Monogyna)
Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus oxyacantha)
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HaselnuB (Corylus avellana)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hecken und Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Pfaffenhlitchen (Euonymus europaeus)
Hartriegel {Cornus Sanguinea)
Himbeere (Rubus idaeus)

Brombeere (Rubus fruticosus)

Desweiteren wird eine Fassadenbegriinung empfohlen. Diese tragt auch dazu bei, die
Eingriffe in den Naturhaushalt auszugleichen.

Folgende Pflanzen werden empfohlen:

Kiwi Strahlengriffel (Actinidia chinensis)

Pfeifenwinde {Aristoloctria dunior)

Trompetenblume (Campsis radicans)

Baumwiirger (Celastrus orbiculatus)

Waldreben

Clematis Wildarten z.B. Clematis montana "Rubens”, Clematis vitalba
Clematis Zuchtarten Hybriden (friihbliihend), Jackmanii {spatbliihend)
Glockenrebe (Cobaea scandeus)

Kletterspindelstrauch (Euonymus fortunei)

Efeu (Hedera helix)

Kletterhortensie (Hydrangea petiodaris)

Echter Jasmin (Jasminum nudiforum)

Duftwicke (Lathyrus odaratus)

GeiRblatt (Lonicera-Arten, Lonicera-henryi (immergriin)
Wilder Wein (Parthenociccus-Arten)

Knéterich (Polygonum auberti)

Kletterrosen (Rosa-Hybriden)

Brombeeren-Gartenform (Rubus-Arten)

Rubus-henryi

Echter Wein (Vitis-Hybriden)

Kapuzinerkresse (Tropaeolum majus)

Blaurebe, Glyzine (Wisteria sinensis)

3.12 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Durch die Bebauung des Gebietes wird ein Eingriff in den Naturhaushalt vorgenom-
men. Die grinordnerische Beurteilung stellt eine Wertigkeit des Zustandes von
88.560 WE fest. Durch die geplanten Veranderungen werden Flachen versiegelt wie
auch bepflanzt und 6kologisch aufgewertet. Die griinordnerische Beurteilung kommt
zu dem Ergebnis, daR bei maximaler Versiegelung und Bepflanzung nach den
Festsetzungen eine Wertigkeit von 92.200 WE entstehen wird. Daraus ergibt sich,
dal® durch das geplante Wohngebiet die 6kologische Wertigkeit dieses ausgeraumten
Landschaftsbereiches noch um 3.640 WE gesteigert wird. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind die AusgleichsmaRnahmen sichergestellt. Die Griinordne-
rische Beurteilung ist der Begriindung angefiigt.

3.13 Immissionsschutz

Das geplante Wohngebiet grenzt im Westen an vorhandene Wohngebiete, im Norden
an das Schulgeldnde, landwirtschaftliche Flache und vorhandenes Wohngebiet, im
Osten und Siiden an landwirtschaftliche Flache an. Konflikte zur Nachbarschaft sind
somit nicht zu erwarten.
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Im Abstand von ca. 230 m dstlich des geplanten Baugebietes befindet sich ein land-
wirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit Rinderhaltung. Im Rahmen der vorgezogenen
Blrgerbeteiligung wurden Bedenken angemeldet, daR durch die heranriickende
Wohnbebauung der Betrieb in seiner Entwicklung eingeschrankt wird. Um die Situa-
tion richtig beurteilen zu kénnen, wurde an Herrn Dr. Krause in Peine ein Gutachten

in Auftrag gegeben. Das Gutachten ist als Auszug (Punkt 9 Zusammenfassung) der
Begriindung angefiigt.

Das Gutachten macht deutlich, daR der Betrieb seine Rinderhaltung mehr als verdop-
peln kann. Sollte sich aufgrund der Marktsituation eine andere Tierhaltung ergeben,
kénnen auch andere Tiere bis zu der prognostizierten Geruchsintensitit gehalten
werden. Damit ist der Betrieb in seiner Existenz nicht geféhrdet. Eine Einschrinkung
in der Entwicklung besteht bereits durch die vorhandenen Wohnbebauung im Katzen-
grund. Damit stellt die Planung eine unzumutbare Einschrankung des landwirtschaft-
lichen Betriebes nicht dar.

3.14 Hinweise

Von Seiten des Landkreises wird darauf hingewiesen, daR der Bodenaushub soweit
wie méglich auf dem Baugrundstiick verbleiben soll. Soweit dies nicht méglich ist,
ist ein Nachweis flir eine geordnete Wiederverwendung beim Bauantrag
nachzuweisen.

Fir das Plangebiet besteht archiologische Funderwartung. Aufgrund der Uberliefe-
rung zur &rtlichen alteren Geschichte (Frihmittelalter), des Flurnamens "Vogelisburg"
sowie vereinzelter erster Oberflaichenfunde kann mit einer Uberackerten, in Resten
aber erhaltenen ehemaligen Befestigungsanlage gerechnet werden (verfillte Graben).
Alle Erdarbeiten, auch ErschlieBung, sind der Denkmalschutzbehérde, Herrn Grote -
Tel. 0551/525 504 -, vor Beginn rechtzeitig {2 Wochen) anzuzeigen.

Von Seiten der Telekom wird gebeten, fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmelde-
netzes den Baubeginn der ErschlieBungsanlagen mindestens 9 Monate vorher schrift-
lich anzuzeigen.

Von Seiten der Landwirtschaft wird darauf hingewiesen, da® die noch nicht bebau-
ten Grundstiicke den Landwirten weiter zugénglich gehalten werden muissen.

4. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Das geplante Baugebiet befindet sich an einem Hang in exponierter Lage. Um die Be-
bauung in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren, ist eine Ortliche Bauvor-
schrift erforderlich.

8 1 Dachform

Die ortstypische Dachform ist das Satteldach, welches hin und wieder mit einem
Krippelwalm versehen ist. Die Nebengebaude wie Stédlle und Scheunen sind auf-
grund schmailer Grundstiicke mit Pultdachern versehen. In Anlehnung an die ortsty-
pischen Wohngebaude sind nur Satteldacher und Walmdéacher zuldssig. Ausgenom-
men sind untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen, die auf die Dachland-
schaft keinen wesentlichen EinfluR besitzen.

§ 2 Dachneigung

Die ortstypische Dachneigung im Ortskern liegt zwischen 40 und 50°. Da jedoch
heute die modernen Bauformen auch geringe Dachneigungen aufweisen, soll auch
diesen Wiinschen entsprochen werden. Aufgrund der Topographie missen im Nah-
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bereich der Kuppe hohe steile Dacher vermieden werden. Dies wird durch die festge-
legte Hohe der baulichen Anlagen eingeschrankt. Mit der Begrenzung der Dachnei-
gung im hochgelegenen Teil des Baugebietes zwischen 20 - 35° wird ein harmo-
nisches Verhéltnis zwischen AuBenwand und Dachflache gewéhrleistet.

Im tiefer gelegenen Bereich des Baugebietes kénnen die Gebaude sich hoéher ent-
wickeln. Hier sind auch gréRere Dachneigungen vertretbar. So sind Dachneigungen
von 20 - 42° zulassig. Ausgenommen von der Dachneigung sind untergeordnete Ge-
bdudeteile und Nebengeb&ude, die sich auf die Gestaltung des Baugebietes nicht
besonders auswirken.

§ 3 Dachfarbe

Die Dachfarbe hat auf das Bild der Dachlandschaft eine besondere Bedeutung. So
fagt sich die historische Dachfarbe rot gut in das Landschaftsbild ein. Es besteht
nicht die Absicht, die baulichen Anlagen im Landschaftsbild nicht erkennbar zu
machen, indem sie eine Farbe des Hintergrundes erhalten. Ein harmonisches Land-
schaftsbild kann nur erreicht werden, wenn sich die baulichen Anlagen mit ihrer
Farbgebung harmonisch in die Umgebung einfligen und krasse Gegensatze vermieden
werden. Dies wird mit der historisch gewachsenen Dachfarbe rot erreicht.

8 4 Firstrichtung

Bei der exponierten Hanglage des Baugebietes ist es notwendig, die Firstrichtung
parallel zum Hang auszurichten. Durch die gegen den Hang gestellte Firstrichtung
tritt das Gebaude sehr stark aus dem Geldnde hervor und belastet damit das Land-
schaftsbild. Um diese negativen Auswirkungen zu vermeiden, ist die Hauptfirstrich-
tung parallel zum Hang angeordnet. Untergeordnete Gebiudeteile und Nebengebaude
dirfen auch eine gegenlaufige Firstrichtung haben, da diese relativ kleinen Geb&ude
auf das Siedlungsbild keine Auswirkungen haben. Diesbeziiglich sind die Bauflachen
noch mit einem Firstrichtungspfleil zu versehen.

Da der Hang nicht gleichmaRig verlduft und die vorgeschlagene Grundstlicksbegren-
zung nicht parallel oder rechtwinklig dazu verlauft, ist es erforderlich, das Geb&ude
rechtwinklig zu den Grenzen auszurichten. Dies ist auch notwendig, um die Bauplatz-
breiten nicht unnétig grof zu bekommen. Mit der zugelassenen Abweichung kann die
Firstrichtung des Gebaudes zur dargesteliten Hangneigung (Pfeil-Darstellung) jeweils
in beiden Richtungen abweichen, um das Gebaude parallel zur StraBe oder zur
Grundstiicksgrenze stellen zu kénnen.

Beispiel:

Stral3e . Strae -

1
T
' |
|
I

1‘7‘
14
. . |
kleiner . kleiner
1 ~ als 35° 7| ]~ als 35° ~ T
| | | i

I | | ]
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fur Grundstiicke, die fiir den Gemeinbe-

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

Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (8§ 25, 26 BauGB).

Herstellen o6ffentlicher StraRen, Wege, Platze und Grunanlagen (ggf. Vorabgeneh-
migung nach § 125 BauGB).

Eine Umlegung zur ErschlieBung oder Neugestaltung der Grundstlicke (§§8 45 ff
BauGB) ist vom Rat des Flecken Gieboldehausen angeordnet.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet wird von der EEW sichergestellt. Die
Druckverhéltnisse sind zur Versorgung des Gebietes ausreichend. Hierflir wird es
erforderlich, eine Verbindungsleitung vom Martin-Luther-Ring zum Niedersachenring
zu verlegen. Die Leitung durchquert den geplanten Griinzug. Um sicherzustellen, daR
der Bereich nicht mit Bdumen und Strauchern bepflanzt wird, ist ein Leitungsrecht
ausgewiesen worden.

Die Léschwasserversorgung erfolgt (ber die Trinkwasserleitung. Die EEW stellt
Léschwasser nur im Rahmen der Transportkapazitidt der Versorgungsleitungen zur
Verfugung. Sollte die zur Verfligung stehende Menge nicht ausreichen, besteht die
Méglichkeit der Wasserentnahme aus der Hahle. Die Feuerwehr der Samtgemeinde
Gieboldehausen ist mit entsprechendem Gerat ausgerlistet, ausreichend Léschwas-
ser (iber eine Wegstrecke von 1.500 m zu transportieren.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und wird der ortlichen Klaranlage
zugeleitet. Diese ist ausreichend dimensioniert, um die zusatzlichen Abwasser zu rei-
nigen.

Eine Versickerung des Oberflaichenwassers auf dem Grundstiick ist durch den
vorhandenen Lehmboden und die Hanglage nicht méglich. Um die Vorfluter nicht
zusatzlich durch die sofortige Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers zu
belasten, sollen auf den Grundstiicken Zisternen erstellt werden, in denen das Ober-
flaichenwasser aufgefangen und als Brauchwasser im Gartenbereich verwendet wird.
Lediglich das Uberschussige Oberflachenwasser soll (iber den Regenwasserkanal ab-
geleitet werden.

Die Mullabfuhr wird vom Landkreis Goéttingen durchgefiihrt.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der EAM sichergestellt. Fir die Versorgung
mit elektrischer Energie ist fiir das Baugebiet die Errichtung einer Transformatoren-
station erforderlich. Ein entsprechender Standort ist im Plangebiet ausgewiesen.

Die Versorgung mit Erdgas ist im Baugebiet mdéglich und wird von den Westharzer
Kraftwerken GmbH sichergestellt.
Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen jeglicher Art (geschlossene Millplatze usw.) sowie Bodenkontami-
nationen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.
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Einstellpldtze, Parkplatze

Gemé&R den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplitze
vorzusehen.

Spielplatznachweis (gemaR Nds. Gesetz Uiber Kinderspielplatze)

Spielplatze fur Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemaR & 2 (1) bei Ge-
baduden mit mehr als Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Da der vorliegende Bebauungsplan auch den Bedarf decken soll, der sich aus dem
aufgehobenen Spielplatz fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren ergibt (1763 m?
nach der Kinderspielplatzuntersuchung), wurde 1 Spielplatz ausgewiesen. Er ist so
angelegt, dal® sie von den Benutzern in einer geringeren Entfernung als 400 m zu
erreichen ist. Es ergibt sich ein Bedarf von 2379 m? (aufgehobener Spielplatz + 2 %
der GeschoRflache des vorliegenden Planes). Der Platz mit seinen 2587 m? deckt
diesen Bedarf.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Fir die erforderlichen stadtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand einschlieR3-
lich Behérdenleistung folgende Kosten geschéatzt:

Erwerb und Freilegung 542.400,-- DM
Verkehrsflachenausbau 2.342.500,-- DM
Anlage der Grinflachen 250.000,-- DM

Von diesen Betragen sind abziglich 10 % Gemeindeanteil Gber den Erschlieungs-
beitrag zu verteilen.

Regenwasserkanal 675.000,-- DM
Schmutzwasserkanal 675.000,-- DM
Hausanschliisse (SW, RW) 297.000,-- DM

Diese Kosten werden von der Gemeinde getragen bzw. umgelegt.

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

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRBnahmen

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

Stadtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine GesamtgréfRe von 12,2402 ha

davon sind
Allgemeine Wohngebiete 8,1215 ha
Verkehrsflache 1,8220 ha
Grinflache / Spielplatz 0,2587 ha
Grinflache / Grinanlage 1,5691 ha
Grinflache / Gartengebiet 0,4663 ha
Transformatorenflache 0,0026 ha

Bei der geplanten mittleren Baudichte von 0,38 GFZ ergibt sich eine maximale
GeschofRflache von 30.779 m3.
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Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 23 und Ortliche Bauvorschrift
Uiber Gestaltung

"Vogelsburg™

vom 16.5.1994 bis einschlieBlich 17.6.1994
6ffentlich ausgelegen.
Fur das Plangebiet wurde nach der 6ffentlichen Auslegung eine geringfiigige Anderung
durchgefihrt. Auf eine erneute Auslegung wurde verzichtet und die Anwendung des § 13
Abs. 1 Satz 2 BauGB beschlossen.
Den Eigentiimern und den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange wurde

vom 25.7.1994 bis einschlieBlich 8.8.1994
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 und Ortliche Bauvorschrift (iber Gestaltung
wurde vom Rat des Flecken Gieboldehausen gemaR § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Gieboldehausen, den 27. Sep. 1994

i.V. gez. Gerhardy i.V. gez. Kutzborski

Blrgermeister Gemeindedirektor



ANLAGEN



Griinordnerische Beurteilung
zum
Bebauungsplan Nr. 23 "Vogelsburg"
im Flecken Gieboldehausen

Auszug

Hannover, im Juni 1993

FACHGRUPPE UMWELT
PLANUNG « GUTACHTEN - DOKUMENTATION - FORSCHUNG

PLANUNGSGEMEINSCHAFT  LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA

DIPL-ING. BARBARA v. KUGELGEN - KAlv. KUGELGEN - DIPL.-ING. RAINER SCHLIMME
BOTTCHERSTRASSE 8 - 30419 HANNOVER - TEL. (0511) 751190 - TELEFAX (0511) 7505 97
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plan" als Begleitplan zur BaumaBnahme/Bauantrag und/oder eine Gestaltungssatzung die ent-

sprechenden Regelungen treffen.

Bei der Durchfithrung der 6ffentlichen MaBnahmen soll der private Bautrager sowohl finan-
ziell, z B. iiber den Grundstiickspreis, als auch personell iiber vertragliche Regelungen beteiligt
werden. Die fachgerechte Ausfithrung der MaBnahme sollte durch die Genehmigungsbehorde

uberprift werden.

5.3  Aausgleichsbilanz
Zusammenstellung von Grundflichen mit Verinderung der Gestalt und Nutzung

Die gesamte fiir die Bebauungsplanung vorgesehene Flache betragt 12,0 ha.

Davon betragen die fiir die privaten Grundstiicke vorgesehenen Flachen einschlieBlich der
Hausgarten, ErschlieBungs- und Verkehrsflichen sowie der Parkplitze ca. 9,5 ha. Die
Hausgirten werden als "Mustergrundstiicksfliche" in seiner Struktur auf die Gesamtflache
hochgerechnet. Die Geholzflichen/Griinflichen einschliefllich Verkehrsgriin haben eine Flache
von ca. 2,1 ha. Die Flachen fiirr Gartengebiete betrigt ca. 0,41 ha, die Flachen mit Bindung zur
Geholzpflanzung 0,38 ha. Der Ausgleich erfolgt vorrangig durch die Strukturverbesserung der

geplanten Griinflichen; die Kompensation ist hier qualitatsbezogen.

Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Anspruch genommenen Flichen ist zusétz-
lich eine okologische Bilanzierung in Form einer Gegeniiberstellung der Eingriffsflachen und
der erforderlichen Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen angefertigt worden. Diese
wurde in Anlehnung an ein vom Landkreis Osnabriick verwendetes quantitativ-wertendes
Verfahren zur Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs erstellt (ESCHER, 1992, LK Osna-
briick).

Auf die Problematik 6kologischer Bilanzierungen sei jedoch wegen der hier erfolgenden For-
malisierungen und der damit notwendigerweise verbundenen starken Vereinfachungen komple-
xer okologischer Zusammenhinge an dieser Stelle ausdriicklich hingewiesen (DASE, W,
1991).
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Erlauterungen zum Verfahren:

Zunichst wird fiir die jeweiligen Eingriffe der Kompensationsflachenbedarf ermittelt, der sich
durch Multiplikation der Flachengroe mit dem 6kologischen Wert der vom Eingniff betroffe-
nen Biotoptypen ergibt (Acker-Wertstufe = 0,8).

Die Einstufung des dkologischen Wertes der Biotoptypen erfolgt unter Zuhilfenahme von
Wertstufentabellen mit Wertfaktoren (vgl. LK Osnabriick 1993, "Vermerk iiber Kompensation

von Eingriffen"), wo der Wertfaktor als Kompensationsmultiplikator benutzt wird.

Im zweiten Schritt wird der durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen kompensierbare Fla-
chenanteil ermittelt. Dieser ergibt sich wiederum durch Multiplikation der Flachengrofe mit
der Wertsteigerung/Differenz der durch die Ausgleichsma3nahmen geschaffenen Biotope unter
Einbeziehung des vorhandenen Biotoptypes (z.B. Hausgérten = Wertstufe 1,5 / Acker = Wert-
stufe 0,7). Durch die Wertsteigerung der ehemaligen Ackerflache ist der Eingriff kompensiert.

Die Gegeniiberstellung der in Anspruch genommenen Flichen und Werte des Naturhaushaltes
und der entsprechenden AusgleichsmaBnahmen sind in der Tabelle 2 aufgefiihrt.

Die konkrete Bilanzierung ergibt fiir die in Anspruch (Versiegelung) genommenen Fléchen ei-
nen Kompensationsflichenbedarf von insgesamt 3,7 ha, wovon durch Begriinungsmafinahmen
im Bereich der Eingriffsfliche (AusgleichsmaBnahmen) sowie Hausgérten ca. 6,0 ha Kompen-

sationsflache abgedeckt werden kénnen. Hierdurch ergibt sich eine Uberkompensation.

Wegen der "Kuppenlage" kann der vermutete dsthetische Verlust weder riickgéngig gemacht
noch bilanziert werden. Das Eingriffsobjekt wird daher innerhalb der Wirkzone den Kompen-
sationsflaichen zugeschlagen, so da3 die Uberkompensation von ca. 3 ha auch den Eingriff in
das Landschaftsbild ausgleicht.
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Auszug

17. Mérz 1994

Dr.-Ing. Karl-Heinz Krause
AmimstraB3e 26 in 31224 Peine
Tel.: 05171 41782 - Fax: 05171 48232
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Immissionsgutachten Gieboldehausen

Es sind die Auswirkungen der Emissionen von
dem Tierhaltungsbetrieb Engelhardt in Giebol-
dehausen nach Bild 1 auf die nidhere Umge-
bung untersucht worden. Der Tierhaltungsbe-
trieb ist mit E, die interessierenden Immis-
sionsbereiche sind mit I, bis I, gekenn-
zeichnet. Die Immissionsbereiche I, und I, be-
ziehen sich auf die vorhandene Wohnbebauung
im Norden des landwirtschaftlichen Betriebes,
mit I, und I, ist der Planbereich im Westen
gemeint.

Zur Priifung des Istzustandes und maglicher
Tierhaltungserweiterungen werden sukzessi-
ve einfache Betrachtungsweisen bis hin zu
aufwendigen Simulationen angewendet.

Drei Wege werden beschritten, von der VDI-
Richtlinie 3471 bzw. 3473 (Methode A nach
Tabelle 1) dber das Programm EMIAK
(Methode D nach Tabelle 1) bis hin zu kom-
plexen  Ausbreitungssimulationen BAGEG
(Methode E nach Tabelle 1), siche Abschnitt 1.

Bei Anwendung der VDI-Richtlinie 3471 bzw.
3473 ist der Mindestabstand zum geplanten
Immissionsbereich I, im WA-Gebiet eingehal-
ten, wenn der geruchsrelevante Stallbesatz von
insgesamt 98 GV eingehalten wird, siehe Bild
17.

Die einfachere Betrachtungsweise mit dem
Programm EMIAK signalisiert fir den in
Tierhaltungsnihe liegenden Immissionsbereich
I, unter der Pramisse der VDI-Richtlinie eben-
falls keine kritische Immissionssituation, siehe

Bild 21, hebt man auf die Immissionshdufig-
keiten ab.

Im Rahmen der Sonderfallbeurteilung erfolgt
die Untersuchung der Geruchsstoffimmissionen
mit Hilfe eines modifizierten Simulationsmo-
dells fiir die Ausbreitung luftfremder Stoffe,
BAGEG, wie es in anderen Bereichen von In-
dustrie und Gewerbe fur Immissionsprognosen
im Rahmen von Genehmigungsverfahren An-
wendung findet.

Die Modifikation im Simulationsmodell bezieht
sich auf die Einbindung der Uberschreitungs-
wahrscheinlichkeit von bestimmten Konzentra-
tionswerten, hier denjenigen an der Geruchs-
wahmehmungsschwelle (siehe Abschnitt 8),
iiber ein sog. Fluktuationsmodell *, auf die Ein-
bindung von Sekundirquellen und auf die Ein-
bindung von windinduzierten Quellen.

Das Betreiben der Tierhaltung filhrt zu Ge-
ruchsbeldstigungen im Quellenumfeld. Diese
werden in dieser Stellungnahme nach Andauer-
zeiten und Intensitit dargestellt. Wie Geruchs-
stoffeintrige hinsichtlich ihrer Lastigkeit sub-
jektiv empfunden werden, wird hier nicht be-
handelt. Fir eine Bewertung der Geruchsstoff-
eintrige steht derzeit nur das Haufigkeitsmal3
zur Verfligung, einmal hinsichtlich wahrnehm-
barer (ab ¢ =1 GE/m®) und zum anderen hin-
sichtlich deutlich erkennbarer (ab ¢ = 3
GE/m*) Geruchsstoffimmissionen.

In den Ergebnisdarstellungen wird gezeigt, wie
hiufig an den verschiedenen Orten mit welchen
Wahrnehmungen zu rechnen ist und wie haufig
dabei deutlich erkennbare Geriiche aufireten.
Fir Wohngebiete (WA) gibt es Grenzwerte, die
es zu beachten gilt. Diese betreffen die

“In Anlehnung an die im Griindruck , d h. Entwurfsstadium, erschienenen VDI-Richtlinie 3782:

Ausbreitung von Geruchsstoffen in der Atmosphire
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Wahrnehmungshaufigkeiten, siche Tabelle 16
und 17.

In der Situation in Gieboldehausen kommt
es in dem Immissionsbereich I, nach Pla-

nungsrealiserung zu Geruchsstoffeintrigen

in einer Hiufigkeit, die bei 3 Promille der
Jahresstunden liegt, siehe Bild 28. Deutlich
wahrnehmbar sind Geriiche unter 3 Promil-
le der Jahresstunden, siehe Bild 29.

Das bedeutet, da3 man von der Grenze der
schidlichen Umwelteinwirkung (Haufigkeit von
50 Promille deutlicher Wahrnehmungen) noch
sehr weit entfernt ist.

In den Simulationen ist der in den Hang gebau-
te Gillebehilter als permanent wirksame Emis-
sionsquelle beriicksichtigt.

Fazit: Die Ergebnisse der VDI-Abstands-
betrachtung und des Programmes EMIAK las-
sen die Uberschreitungen von Grenzwerten an
den Immissionsorten I, und I, als nichtig er-
scheinen. Simulationen mit dem Programm BA-
GEG zeigen weiter, da3 die Wahrnehmungs-
haufigkeiten sich zwar nach Planungsreaslie-
rung erhohen werden, dafl aber von einer schi-
digenden Umwelteinwirkung, die die Erweite-
rung des Betriebes Engelhardt ausschlieft,
nicht gesprochen werden kann. Der Betrieb
Engelhardt kann im Rahmen der Rindvieh-
haltung den Stallbesatz mehr als verdop-
peln, ohne dafl dadurch die Ausweisung des
Planbereiches als WA-Gebiet gefihrdet ist
(vgl. S.38 und 39).

)



