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GEMEINDE ROLLSHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN Nr. 2 VOR DEM WARTEBERGE" 3. ANDERUNG
(VEREINFACHT GEMASS § 13 BAUGB)

BEBAUUNGSPLAN UND BEGRUNDUNG
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Bebauungsplan Nr. 2 ,,Vor dem Warteberge* 3. Anderung
(vereinfacht gemiR § 13 BauGB)

Textliche Festsetzung

Nr.1
Der Geltungsbereich der 3. Anderung (vereinfacht) ist mit dem Geltungsbereich des

rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 2 identisch (sieche Darstellung auf dem
Deckblatt der 3. Anderung (vereinfacht) Bebauungsplanes Nr. 2 und Begrindung).

Nr. 2
Die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) wird ersatzlos aufgehoben.

Nr. 3
Die festgesetzte zwingende Zweigeschossigkeit (@) wird in bis Zweigeschossig

(1) geéndert.

Nr. 4
Von der festgesetzten Baulinie wird ein Abriicken des Hauptbauké&rpers zugelassen,

soweit ein Gebaudeteil (Vorbau) die Baulinie einhalt.
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Priamhbel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB)-und-der §5-56-und-88-der Nds-Bausrdnung und des § 40 der Nds,
Gemeindeordrung hat der Rat der Gemeinde die 3. Anderung (vereintacht)
dieses Bebauungsplanes Nr. 2, beslehend aus der Planzeichnung und den
rackeleherdeninsbensichsndan

textiichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

Rollshausen, den 06' 0‘. 2@@'{_

Soegel h

Birgesmeister

Der Rat®erwaliungsausschuss der emelnde hat in seiner Sitzung am
23.03.2006 die Aufstellung der 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungs-
planes Nr. 2 beschlossen. 8) Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2
Abs. 1 BauGB ortsiblich bekanntgemacht.

Blrgermeister

Dle PFanunteriage entspricht dem Inhall des enschaftskatasters und
weist die sladtebaulich bedeutsamen baulighén Anlagen sowie Strafien,
om }. Sie ist hinsichtlich
der Darstellung der Grenzen und &€r baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei.

Die neu zu bildenden Gren
dbertragen.

lassen sich einwandfrel in die Orflichkeit

Der Entwurf der 3. Anderung (vereinfachl) des Bebauungsplanes wurde

BU CD/ KELLER
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Der Ra der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
23.03.2006 dem Entwurf der 3. Anderung (vereinfacht) des Bebau-
ungsplanes und Begriindung zugestmmt und die Offentliche Auslegung
gemat § 3 (2) BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sowie die Beteiligung
gem3B § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB beschlossen.

0On, und Dauer der offentichen Auslegung wurden am 27.G3.2008 ortsGblich
bekannigemacht.

Der Entwurf der 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes und
Begriindung haben vom 04.04.2006 bis 21.04.2008 verkirzt Sffentlich
ausgelegen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde durchgefdhrt.

Rolishausen, den O 0¢.2006 _

Der Rat der Gemeinde hat die 3. Anderung (verginfacht) des Bebauungs-
planes (§ 13 BauGRB) nach Prifung der vorgebrachten Steflungnahimen in
seiner Silzung am 03.05.2008 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB} sowie die
Begrundung beschlossen.

Rollshausen, den ﬂ ﬂ . ﬂ ﬁ

Blirgermeister

Die 1.

worden.
Dteider
schriften geftend macht (§ 10 Abs. 2 BauG

Rollshausen, den

Dia—-Durchiihrung—des—Anzeigovedahrans /| Der Satzungsbeschlusg der
3. Anderung (vereinfacht} 5) ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am 055.06.2006
ortsiblich bekanntgemacht worden.

Die 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes ist damit am 08,04 ffin
Kraft getreten.

Rollshausen, denoaﬂ‘

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz . 1 bis 3 BauGB beachtliche Verlet-
zung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlcksichiigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche
Verletzung der Vorschriften Gber das Verhaltnis der 3. Anderung (ver-
einfacht) des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsptanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwégungs-
vargangs,

sind nicht innerhaib von zwei Jahren seit Bekanntmachung der 3. Anderung
(vereinfacht) des Bebauungsplanes schnftich gegenlber der Gemeinde
unter Darlegung des die Verletzung begrindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden (§ 215 BauGB8).

Rallshausen, den

Birgermeister
Anmerkungen
1} Nur falls erforderlich
2) Bezirksregierung bzw. Landkreis entsprechend der Regelung in
§ 1 DVBauGB vom 14.7.1987
3) Eingangsdatum bei der Bez.-Reg. bzw. dem Landkreis.
4) Ablauf der 3-Monats-Frist.
5} Nichtzutreffendes streichen.
6) Nur wenn ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde.
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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr, 2 ,Vor dem Warteberge” 3. Anderung
(vereinfacht gemaf § 13 BauGB)

1.1

1.2

Aufstellung der 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rollshausen hat im Jahr 1967 den Bebauungsplan Nr. 2 Vor dem
Warteberge" aufgestellt und diesen am 7.10.1967 als Satzung beschlossen. Nach
Genehmigung vom 3. Mai 1968 wurde der Bebauungsplan Nr. 2 durch Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Die 1. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes Nr. 2 wurde im Jahr 1983 aufgestellt
und vom Rat der Gemeinde Rollshausen am 9.12.1983 als Satzung beschlossen. Mit

Bekanntmachung vom 18.1.1984 ist die 1. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes
Nr. 2 rechtsverbindlich geworden.

Der Rat der Gemeinde Rollshausen hat am 29.11.1993 die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 2 Vor dem Warteberge* und am 5.4.1994 die Satzung
beschlossen. Mit Schreiben vom 28.6.1994 hat der Landkreis keine Verletzungen von
Rechtsvorschriften geltend gemacht. Mit Bekanntmachung vom 4.8.1994 wurde die
2. Anderung rechtsverbindlich.

Der Rat der Gemeinde Rollshausen hat am 23.3.2006 die Aufstellung der 3. Anderung
(vereinfacht) des Bebauungsplanes beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet der 3. Anderung (vereinfacht) umfasst den gesamten Planbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Vor dem Warteberge®. Der Planbereich der 3. Anderung (ver-
einfacht) des Bebauungsplanes Nr. 2 wird wie auf dem Deckblatt dieses Bebauungs-
planes und Begrindung im MaRstab 1: 5.000 dargestelit begrenzt.

Planungsvorgaben

Regionalplanung

Die Gemeinde Rollshausen gehért zur Samtgemeinde Gieboldehausen. Der Flecken
Gieboldehausen hat die Aufgabe des Grundzentrums. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes werden die Belange der Regionalplanung nicht berthrt.
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2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

3.3

Vorbereitende Bauleitpianung (Fidchennutzungsplan}

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Vor dem Warteberge" wurde geman § 2 Abs. 2 BBauG ohne
Flachennutzungsplan aufgestellt.

Natur und Landschaft;

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2 setzt fiir das ausgewiesene allgemeine
Wohngebiet keine Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen fir den Eingriff in Natur und Land-
schaft fest. Unter Punkt Natur und Landschaft — Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wird
die vorgenommene Anderung bilanziert.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden durch die 3. Anderung (verein-
facht) des Bebauungsplan Nr. 2 nicht beriihrt.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der 3. Anderung {vereinfacht) des Bebauungsplanes (Planungsabsicht}

Ziel der 3. Anderung ist es, den Bebauungsplan den heutigen Bauansprichen anzu-
passen, um die noch vorhandenen Baullcken zu fillen. So soll die Stellung der baulichen
Anlagen aufgehoben werden, die zwingende Zweigeschossigkeit in eine bis zwei-
geschossige Bauweise gedndert und der Zwang der Baulinie aufgeweicht werden.

Verzicht auf eine zeichnerische Darstellung

Die 3. Anderung hat drei konkrete Ziele, die einer zeichnerischen Darstellung nicht be-
dirfen. Die Anderungen sind zweifelsfrei und rechtssicher Uber textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan Gbertragbar. Unter diesem Gesichtspunkt wird auf eine zeichnerische
Plandarstellung verzichtet.

Art der baulichen Nutzung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist das Gebiet als allgemeines Wohngebiet
aus. Im Rahmen der 3. Anderung wird die bauliche Nutzung nicht geandert.

Mafd der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Das MaR der baulichen Nutzung bleibt unverandert bestehen. Die Ausnahme bildet der
Bereich Ecke Tillystrale und Stralle Am Berge. Dieser Bereich ist mit zwingend zweige-
schossig ausgewiesen. Diese Festsetzung wird durch die Textliche Festsetzung der
Anderung in bis zweigeschossig gedndert. Mit dieser Anderung soll die Méglichkeit ge-
geben werden, auch eineinhalb- oder eingeschossig zu bauen. Da das Baugebiet nur die-
sen Bereich mit zweigeschossigen Gebauden ausweist und den ubrigen Bereich mit ein-
geschossiger Bauweise, ist die Anderung auf bis zweigeschossig stédtebaulich vertretbar.

Die Bauweise bleibt unverandert .offene Bauweise nur Einzel- und Doppelhduser zu-
lassig”.



Die Uberbaubaren Flachen sind mit Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Dabei stellt die
Baulinie haufig ein Problem dar, soweit die Hausfronten nicht ohne Vorbauten oder
Verspringe sind. Zur Zeit der Planaufstellung waren gerade Hausfronten Standard, was
heute nicht mehr Gblich ist. Mit den Vorbauten oder versetzten Hausfronten ist die Ein-
haltung der Baulinie nicht méglich. Mit der vorgenommenen Anderung, dass nur ein
Gebaudeteil an die Baulinie heran reichen muss, wird die Baulinie auch fir die heutigen
Bauformen vertretbar. Dabei wird der Grundsatz der Baulinie nicht aufgehoben, da der
Charakter der Bauflucht erhalten bleibt, wie auch die stadtebauliche Zielsetzung.

3.4 Verkehrsflachen

Im Rahmen der 3. Anderung (vereinfacht) werden die Verkehrsflachen nicht verandert.

3.5.1 Textliche Festsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Die textliche Festsetzung Uber die Zulassigkeit von Kleintierstallen im allgemeinen Wohn-
gebiet bleibt unverandert erhaiten

3.5.2 Textliche Festsetzung der 3. Anderung (vereinfacht)

zu Nr. 1

Der Geltungsbereich der 3. Anderung (vereinfacht) muss in geeigneter Form festgelegt
werden, zumal auf eine zeichnerische Darstellung verzichtet worden ist. Mit dem Bezug
auf den Planbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2 und der Darstellung
auf dem Deckblatt ist der Planbereich zweifelsfrei definiert.

zuNr. 2

Die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) wirft bei Bauleuten heute immer
haufiger Probleme auf, insbesondere dann, wenn sie Sonnenenergie nutzen wollen und
die Stellung der baulichen Anlagen nicht die optimale Richtung aufweist. Da es landes-
weites Ziel ist, im Rahmen der Energieeinsparung die Sonnenenergie zu nutzen, er-
scheint es stddtebaulich vertretbar, auf die Festsetzung zu verzichten, damit die Dach-
fidchen entsprechend ausgerichtet werden kénnen. Unter diesem Gesichtspunkt wird die
Festsetzung ersatzlos aufgehoben.

ZUNr. 3
Die Anderung der zwingenden Zweigeschossigkeit in eine bis Zweigeschossigkeit wurde

bereits unter dem Absatz Mall der baulichen Nutzung erldutert. Um Widerholungen zu
vermeiden, wird auf diesen Absatz verwiesen.

ZU Nr. 4

Die Aufweichung der Baulinie ist bereits unter Punkt 3.3 Mal der baulichen Nutzung be-
grundet worden. Um Widerholungen zu vermeiden, wird auf diesen Absatz verwiesen.
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3.7
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4.2

4.3

4.4

45

4.6

Natur und Landschaft - Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Wie bereits dargelegt, hat der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2 fir das aus-
gewiesene allgemeine Wohngebiet keine Ausgleichs- und Ersatzmanahmen fir den
Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt. Durch die 3. Anderung (vereinfacht) wird das
MaR der baulichen Nutzung nicht verandert. Ebenso werden keine Verkehrsfldchen neu
ausgewiesen, verandert oder aufgehoben, wodurch der Eingriff in den Naturhaushalt ver-
andert werden konnte. Die vorgenommene Anderung lasst lediglich mehr Raum fir die

Anordnung der Gebzude auf den Grundsticken. Damit wird der Eingriff in den
Naturhaushalt nicht veréndert.

Auf eine Bilanzierung der Bestands- und Planungswerte wird aus den vorgenannten
Grinden verzichtet.

Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten aufgrund der 3. Anderung nicht auf.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Bodenordnende Mal3nahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Bereich der 3. Anderung (vereinfacht) nicht
erforderlich.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen jeglicher Art {geschlossene Mullplatze usw.)

sind im Geltungsbereich der 3. Anderung {vereinfacht) des Bebauungsplanes Nr. 2 nicht
bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch die 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes
Nr. 2 nicht verandert. Die Ver- und Entsorgung ist weiterhin sichergestellt.

Einstellplatze, Parkplatze

Gemal den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze nach-
zuweisen.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Durch die 3. Anderung (vereinfacht) entstehen der Gemeinde keine zusatzlichen Kosten.

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet der 3. Anderung (vereinfacht) hat sich gegeniiber dem Bebauungsplan
nicht verandert.



Die Begrundung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplanes Nr.
3. Anderung (vereinfacht geman § 13 BauGB)

.Vor dem Warteberge*
verkiirzt vom 04.04.2008 bis einschlieRlich 21.04.2006

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Rollshausen beschlossen.

Rollshausen, den ©4. Jum' 20004

Bargermeister

Gemal®™W,13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriufung und dem Umweltbericht abgesehen.



Zusammenfassende
Erklarung

gemah § 10 Abs. 4 BauGB

uber die Art und Weise, wie die Umwelthetange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt werden.

zum

Bebauungsplan Nr. 2 ,Vor dem Warteberge*“

3. Anderung (vereinfacht gemaR § 13 BauGB)
der

Gemeinde Rollshausen

\ Andarung gleich
‘ Planbaralch des

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER
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Ziel der 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes
Ziel der 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes ist es, den Bebauungsplan den heuti-
gen Bauansprichen anzupassen, um die vorhandenen Baullicken einer Bebauung zuzufiihren.

So wird die Stellung der baulichen Anlagen aufgehoben, die zwingende Zweigeschossigkeit in
eine bis Zweigeschossigkeit gedndert und der Zwang der Baulinie aufgeweicht.

Verfahrensablauf

Durch die beabsichtigte 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 werden die Grundziige der
Planung nicht beriihrt. Auch besteht nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter, so dass die Anderung im verein-
fachten Verfahren (geman § 13 BauGB) durchgefiihrt wird.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 wurde der betroffenen Offentlichkeit verkiirzt Gelegenheit zur

Stellungnahme wéhrend der &ffentlichen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
04.04.2006 bis 21.04.2006 gegeben

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB wurden die beriihrten Behérden und sonstigen Trager offent-

licher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB angeschrieben und um Stellungnahme in der Zeit vom
04.04.2006 bis 21.04.2006 gebeten.

Anregungen und Hinweise wurden von den betroffenen Behodrden und sonstigen Trigern
offentlicher Belange nicht vorgetragen.

Von Seiten der Offentlichkeit sind keine Anregungen vorgebracht worden.

Umweltbelange

Von einem Umweltpriifung bzw. einer Umweltbericht ist geman §13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Alternativen

Alternativen zur 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes werden nicht gesehen.

Abwagungsergebnis

Eine Abwagung ist nicht vorgenommen worden, da keine Anregungen vorgebracht worden
sind.
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Der Bebauungsplan Nr. 2 ,Vor dem Warleberge* 3. Anderung (vereinfacht gemiR § 13 BauGB)
wurde vom Rat der Gemeinde Rollshausen am 03.05.2006 als Satzung beschlossen. Nach
ortsiblicher Bekanntmachung ist die 3. Anderung (vereinfacht) des Bebauungsplanes Nr. 2 seit
dem g .06, 2006 wirksam.

Rollshausen, den 5o juni 2006
&

Biirgermeister




