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1.2.

t.3.

1.4,

1.5.

1,51

ALLGEMEINES

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Gemeinde Obernfeld hat bei der Aufstellung des Flichennutzungs-—
planes und dessen Anderungen, Bauflichen fiir die Eigenentwicklung
ausgewiesen bekommen.Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus
dem Flichennutzungsplan 3. Anderung entwickelt worden. Der Flachen-
nutzungsplan wurde am 20.2.1978 von der Regierung in Hildesheim ge-
nehmigt und am 20.4.1978 bekanntgemacht. Die 1. Anderung wurde am
10.10.1980 von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt und am
17.11.1980 bekanntgemacht. Die 2. Anderung des Flichennutzungspla-
nes wurde am 14.5.1982 durch RatsbeschluB festgestelltund liegt z.

Zt. der Bezirksregierung Braunschweig zur Genehmigung vor. Die 3. An--
derung des Flichennutzungsplanes ist parallel zum Aufstellungsverfah-
ren des Beb.-Planes gelaufen. Der Rat der Samtgemeinde hat den Fest-
stellungsbeschluf der 3. Anderung am 18.2,1983 gefaBt. Zur Zt. liegt
die Anderung der Bezirksregierung zur Genehmigung vor. (Ein Auszug aus
dem Flichennutzungsplan 3. Anderung ist der Begriindung beigefiigt.)

Verbindliche Bauleitplanung

Der Rat der Gemeinde Obernfeld hat in seiner Sitzung vom 2.6.1982
beschlossen, fiir den festgesetzten Bereich einen Bebauungsplan auf-
zustellen, in dem die Grundlagen fiir die st#dtebauliche Ordnung
rechtsverbindlich festgesetzt werden und der die Grundlage fiir den
Vollzug weiterer MaBnahmen bildet.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Nordwesten der Ortslage. Der
Planbereich wird wie auf dem Deckblatt i.M. 1 : 5000 begrenzt.

Zustand Natur und Landschaft

Der Bereich wird z. Zt. landwirtschaftlich und girtnerisch genutzt.
Landschaftsprdgender Bewuchs ist nicht vorhanden. Im Landesrahmen-—
plan ist das Gebiet als Wohnbauflidche dargestellt.

Planungsabsichten

Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde beabsichtigt im Rahmen der Eigenentwicklung weiteres
Bauland auszuweisen., Hierbei ist das Plangebiet in zwei Bereiche auf-
geteilt worden. Das Gebiet zwischen Graben (im Norden) und Thomas-
straBe (im Siiden) ist als Dorfgebiet ausgewiesen. Dieser Bereich
grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche Betriebe an und wird hier



1.52

1.53
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auch noch entsprechend von diesen genutzt. Die Nutzung beschrinkt
sich jedoch auf reine Lagerhaltung, so daB Beeintridchtigungen zur
benachbarten Wohnbebauung nicht zu erwarten sind. Das Gebiet zwi-
schen Graben (im Siiden) und Wurthweg (im Norden) ist als allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen, um die Nachfrage nach Einzelhausbau-
plédtzen befriedigen zu k&nnen. Es hat einen ausreichenden Abstand
zu den vorhandenen Wirtschaftsstellen und kann konfliktlos dort
ausgewlesen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Flir die Eigenentwicklung ben&tigt die Gemeinde Baupldtze fir

Ein- bis Zweifamilienhiuser. Um diesem Bedarf nachzukommen, wurde
im Planbereich ein Teilbereich als elngesch0351ge— und der ithrige
Bereich als bis zweigeschossige Bauweise ausgewiesen. Die beiden
Bereiche sind so geordnet, daR die bis Zweigeschossgigkelt an die be-
baute Ortslage anschlieRt und die BauhBhe zum Ortsrand hin abnimmt
(eingeschossiger Bereich).

Um die Bauweise nicht unndtig einzuschrinken, ist fir den gesamten
Planbereich offene Bauweise festgesetzt worden.

ErschlieRung

Das Baugebiet wird durch die vorhandenen StraBen Wurthweg, Teichwie-
senwveg und ThomasstraBe erschlossen. Zir ErschlieBung wird ein zu-
sdtzlicher WohnstraReneinhang geplant. Hierzu wird der vorhandene

CGraben zwischen Bundesstrafe und Teichwiescrnwey verlTonii. We Woln-

1.54

strafle hat nur einen minimalen Querschnitt erhalten, da hier nur
ein sehr.geringer Verkehr -erwartet wird. Die Verkehrsflache kann
auch einen: verkehrsbervhigten Ausbau- ‘erhalten: : :

Der Wohnweg zwischen PlanstraBe C und B 247 soll keine Durchfahrt
von bzw. zur Bundesstrafle darstellen. Es ist beabsichtigt, den neu
auszubauenden Weg vom vorhandenen Weg durch Pfosten zu trennen, Sso
daf fiir FuBgdnger und Radfahrer die Verbindung erhalten bleibt. Da
dieser Wohnweg nur 4 Baugrundstiicke erschlieft und keinen Durchgangs—
verkehr besitzt, kann von dem Regelquerschnitt von 4,75 m abgewi-
chen werden und eine minimale Breite vom 4 m ausgewiesen werden.

Im Bebauungsentwurf sind Baumstandorte in den Verkehrsflidchen darge-
stellt, die zur Verkehrsberuhigung beitragen.

Grinflichen

Am Nordwestrand des Wohngebietes wurde eine 8ffentliche Griinfliche

ausgewiesen. Hier soll ein z. Zt. inder Feldmark stehender Bildstock
aufgestellt werden. ‘ ' '



1.55 Bindung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von BHumen und Striuchern

Da das Baugebiet den Ortsrand bildet, ist zur Ortsrandgestaltung die

Anpflanzung einer Baumreihe entlang des Wurtweges sowie an der West-
seite des Teichwiesenweges festgesetzt worden. Weitere Mafnahmen zum
Natur- und Landschaftsschutz werden nicht erforderlich,

2. BODENORDNUNG

2.1. Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die flir den
Gemeinbedarf oder als Verkehrs— und Versorgung— oder GrinflZchen fest-
gesetzt sind (§ 24 BBauG).

2.2. Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (§§ 25, 26 BBauG}.

2.3. Herstellen 6ffentlicher StraBe, Wege, Plitze und Griinanlagen (ggf.
Vorabgenhmigungen nach § 125 BBRauG).

2.4, Umlegung zur ErschlieRung oder Neugestaltung der Grundstiicke
(§§ 45 £f BBauG).

2.5. Enteignungen (§§ 85 ff BBauG).

3. VER- UND ENTSORGUNG

3.1. Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das 8rtliche
Leitungsnetz und wird durch die Eichsfelder Energie— und Wasser-
versorgungsgesellschaft mbH sichergestellt.

3.2. Die Lischwasserversorgung erfolgt durch Anschlufl an die &rtliche
Wasserversorgung.

3.3. Die Abwasserfiihrung wird an das 8rtliche Kanalnetz angeschlossen und

zum Gruppenkldrwerk bei Rollshausen geleitet, das vom Abwasserverband
Seeburger See betrieben wird.

3.4, Die Oberflichenentwisserung erfolgt durch ein gesondertes Kanalnetz
und wird dem niachsten Vorfluter zugeleitet.

Durch das Baugebiet verlduft ein Gewdsser II1 Ordnung, Flur 11, Flur-
stiick 200, das sich im Eigentum der Gemeinde befindet. Fiir die vorgese-
hene Anderung im und am Gew#sser (Verrohrung) wird vor Baubeginn, eine
wasserrechtliche Genehmigung (gem. § 98 Abs. 2 Nds. Wassergesetz) bei
der Unteren Wasserbehdrde eingeholt.

3.5. Die Miillabfuhr wird vom Landkreis Gdttingen durchgefiihrt.



3.6.

3.7.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitit wird von der EAM-Elektrizitdts Ak~
tiengesellschaft Mitteldeutschland sichergestellt. Die vorhandenen
Leitungen (Erdkabel und Freileitung) sind im Plan dargestellt und

berlicksichtigt,

Die Versorgung mit Erdgas kann von der HauptstraBe erfolgen und
wird von den Westharzer Kraftwerken GmbH sichergestellt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf.
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5. DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

5.1.

5.2.

5.21

5.211

5.212

5.213

5.214

5.215

5.22

5,221

5.222

Zusammenfassende Darstellung der kostenverursachenden
MaRnahmen. :

Kostenberechnung im einzelnen:

Umfang des Erschliefungsaufwandes (§128 i.V.
mit § 40 BBauG) fiir

den Erwerb und die Freilegung der Flichen fiir 26.130. ~
die Erschliefungsanlagen  —==m———c e DM

die erstmalige Herstellung der Erschliefungsan—
lagen, einschl. Einrichtungen fir ihre Entwis- 642500 . —
serung und ihre Beleuchtung ~  —=--———= ———— DM

die Ubernahme von Anlagen als gemeindliche Er-
schlieBungsanlagen em—eeeeeeeee DM

Wert der von der Gemeinde aus ihrem Vermdgen be-
reitgestellten Flichen im Zeitpunkt der Bereit- 22.990. ——
stellung  mmmemeoseeee DM

Kostenverteilung auf Grund der Satzung iiber
ErschlieBungsbeitrige vom

Gesamtkosten J741.620,—— DM
Zuschiisse N DM
ErschlieBungsbeitrige =222;%L2é;;= DM
Gemeindeanteil z. Zt. 25 % _L%i;@gi{::u oM

Kosten, die nicht zum Erschlieflungsaufwand ge-
héren (§ 128 Abs.3 BBauG)

Kosten fiir Briicken, Tunnels und Unterfiihrungen
mit den dazugehBrigen Rampen

Gesamtkosten  ceemcm—meee—— M

Kosten fir Fahrbahnen der Ortsdurchfahrten

von BundesstraBen, sowie von Landes- und Kreis-
strassen, soweit die Fahrbahnen dieser Strafien
keine grdflere Breite als ihre anschlieflenden
freien Streocken erfordern

GCesamtkosten eem——e—————— DM



5.223 Kanalkosten ( § 127 Abs. 4 BBauG)

Gesamtkosten Samtgemeinde . ———ééqugl::——— D

Zuschlisse e N DH

Abgaben lt, Satzung vom memcmcmmmmmze== DM

Gemeindeanteil - ——— D
5.224 Kosten der Wasserversorgungsanlagen Elt/Gas

{§ 127 Abs. 4 BBauG)

Gesamtkosten EEW, EAM u. Westharzer —139:200, 0 D

Kraftwerke _

Zuschiisse e - DI

Abgaben 1t, Satzung vom ======;=====m== DM

Gemeindeanteil  —meee- ——————— DM
5.225 Voraussichtliche Kosten kommunaler

Folgemafinahmen (Verdnderung der Ge- a

meinde— und Schulverhdltnisse) usw., ——e—eec—cceee———— DI
5.23 Zusammenstellung der der Gemeinde ver-

bleibenden Keosten

185.405,—~

aus 5-21 5 -...._——............_..’ ————— D:I

aus 5.2z¢. e DM

aus 5,222 el PP DM

aus 5.223 - _—— DM

aus 5.22 e e D3

aus 5.225 e - D

zusanmmen 185.405,—- DM

5.3. Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes alsbald zu treffende Ma-

nahmen und die vorgesehene Finanzierung (§ 9 Abs. 8 BBauG).

Der Ausbau ist fiir die Jahre 1983 - 1986 vorgesehen. Die Kosten

werden dann im entsprechenden Haushaltsjahr abgedeckt.



6. STADTEBAULICHE WERTE

6.1. Das Plangebiet hat eine Gesamtfliche von 2,7914 ha
davon sind (z.B. landw. Nutzfliche)
ha
ha
ha
ha
ha
6.2. Das Bruttobaugebiet betrigt demnach 227914  ha
6.3. Erschliefungsflichen (unterteilt in vorhandene und geplante)
1. Strassen, Wege und Plitze
Bezeichnung Querschnitt Linge Eckabrd. Fliche
m w u.dgl.qm aqm
vorh, ‘ 4866 qm
gepl.
‘1468 qm
6334 qm
2, Parkflidchen 91 qn
3. sonstige Erschl,-Flichen Griinanlagen 183 gqm
insgesamt 0,6608 ha
(= 23,77% des Bruttobaugebietes)
6.4, Das Nettobauland betrigt mithin 2,1206 ha
WA-Gebiet 0, 1360
davon sind bereits bebaut MD-Gebiet 0,2785 ha
fiir die Bebauung noch zur Verfiigung
stehendes Bauland WA-Gebiet 1,0166 ha
MD-Gebiet 0,6995 ha
6.5. Besiedlungsdichte:
Vorhanden sind 4 Einf.-Hiuser mit 4 WE
— Mehrif.Hiuser mit - WE
geplant sind 24 Einf.~Hiuser mit 24 WE
— Mehrf.,Hiuser mit - WE
Zusammen 28 WE

....10_
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Bei der geplanten Wohnungsdichte ergeben sich im Bereich der

I-geschossigen Bebauung 5763 gm GeschoBfliche
2~geschossigen Bebauung 5868 gm GeschoBfliche

11631 qm Geschofifliche

Die nutzbare mittlere GeschoBRfliichenzahl wird deshald wie
folgt errechnet:

gm GeschoBfliche

qm Nettobauland im l-geschossigen Bereich 0,5 GFZ (WA-Gebiet)
im 2-geschossigen Bereich 0,6 GFZ {(MD-Gebiet)

NACHWEIS DER OFFENTLICHEN PARKPLATZE.

7 Parkpldtze sind entlang der StraBe Wurthweg vorgesehen. Die Anzahl
der Parkstdnde ist fiir diesen Plan ausreichend.

GARAGEN- UND EINSTELLPLATZE

Garagen und Einstellplitze milssen auf den Baugrundstiicken (gemiR
NBauO je Wohnung - 1 Einstellplatz) hergestellt werden.

SPIELPLATZNACHWEIS (nach dem Nieders.Gesetz iiber Kinderspielpl.)

Spielplédtze fiir Kleinkinder im Alter bis zu 6 Jahren sind gemif
§ 2(1) bei Geb#uden mit mehr als zwei Wohnungen auf den Baugrund-
stiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fir Kinder im Alter von 6 — 12 Jahren ist gemif

§ 2(2) in diesem Plan nicht ausgewiesen, da in der Ndhe ein gro-
Berer Spielplatzvorhanden ist{siehe Auszug aus dem Flichennutzungs-
plan). Dieser Platz ist so angelegt, daB er den Bedarf von 233 qm
(2 7 der GeschoRfliche) aus diesem Plan mit deckt und in einer
geringeren Entfernung als 400 m von den Benutzern zu erreichen ist.
Ansonsten wird den Spiel- und Bewegungsbedirfnissen der Kinder im
der ndheren Umgebung Rechnung getragen.

Bescheinigung des Jugendamtes wird gestellt.

Ausnahmeantrag zum Genehmigungsantrag wird gestellt.
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Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 4 ''Zwischen
Wurthweg und ThomasstraRBe"

vom 6.12.1982 bis 6.%1.1983
dffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Obernfeld ge-

mifl § 9 Absatz 8 BBauG mit dem Bebauungsentwurf als Anlage zur Be-
grindung beschlossen.

Obernfeld, den 10.02.1983

gez. Steinmetz gez. Ehbrecht
stellv, Ratsvorsitzender Gemeindedirektor



