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1.1

1.2

2.2

2.3

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsheschlu

Mit BeschluBR vom 18.03.1993 hat der Rat der Gemeinde Rollshausen die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Hinter den Héfen" beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Nordwesten der Ortslage zwischen dem
Friedhof und der HinterdorfstraBe. Der Flanbereich 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 Flichen-
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 19 Anderungen
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Davon sind die 1. bis 14. und die 16. An-
derung durch Bekanntmachung wirksam geworden.

Die 15., 17., 18. und 19. Anderung des Flichennutzungsplanes befinden sich im
Aufstellungsverfahren.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Dorfgebiet und Flache fir
die Landwirtschaft dar.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich an einem Nordosthang und entwickelt sich in eine ex-
ponierte Lage. Die Flache wird westlich der StraRe "Hinter dem Dorfe" intensiv als
landwirtschaftliche Flache genutzt. Die tstlich der StralRe liegende Flache wird gért-
nerisch genutzt und weist einen Obstbaum- und Striucherbestand auf.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Géttingen ist der westliche Bereich als
Fldche mit hoher natirlicher Fruchtbarkeit fir die Landwirtschaft dargestellt. Die &st-
liche Flache ist der bebauten Ortslage zugeordnet worden.

Im regionalen Raumordnungsprogramm ist die Fliche ohne Darstellung der bebauten
Ortslage zugeordnet.

Das Plangebiet bildet den Ortsrand neu. Zur Einbindung in das Landschaftsbild und
zur Gestaltung des Ortsrandes ist eine Randbepflanzung sicherzustellen.

Eine dkologische Bewertung sowie eine Bilanzierung wird unter Punkt Natur und
Landschaft - Ausgleichs- und Ersatzmanahmen dargelegt.
Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden von dem Bebauungsplan
nicht berihrt.
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Ausschnitt Flaichennutzungsplan, M. 1:5.000




3.2

3.3

3.4

3.b

3.6

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Gemeinde Rollshausen ist dem Grundzentrum Gieboldehausen zugeordnet. Der
Flecken Gieboldehausen hat die Aufgabe des Grundzentrums, wihrend die {ibrigen
Gemeinden der Samtgemeinde eine Entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung
zugestanden bekommen haben. Rollshausen hat eine geringe aber stetige Wohnbau-
entwicklung. So wird es notwendig, weitere Bauplidtze auszuweisen, um Abwande-
rungen insbesondere von jungen Leuten zu vermeiden. Mit dem geplanten Baugebiet
wird [ediglich der Ortsrand abgerundet.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Bauflache fir die Errichtung von Eigenheimen be-
reitzustellen. Desweiteren soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten und die Grundlage weiterer MaRnahmen bilden. Unter diesen
Gesichtspunkten hat der Rat der Gemeinde Rollshausen die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen.

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Flachennutzungsplan setzt aufgrund der dorflichen Struktur die Flache

als Dorfgebiet fest. Diese Vorgabe wird Gbernommen, zumal das Dorfgebiet auch
dem Wohnen dient.

Mal’ der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Aufgrund der exponierten Lage ist eine Bebauung als eingeschossige Bebauung zuge-
lassen worden. Die Grund- und GeschoRflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt, um einen
ausreichenden Entwicklungsraum zu geben. Die Bauweise ist auf Einzel- und Doppel-
héuser begrenzt, um grof3e zusammenhdngende dorfuntypische Bauformen zu ver-
meiden. Die lberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen groRz(igig als Bauband be-
grenzt worden.

Verkehr

Die Erschliefung erfolgt ber die vorhandene StraRe "Hinter den Héfen". Die StraRe
ist ausreichend breit. Eine Erweiterung der StraRenfldche ist nicht vorgesehen. Die
Stral3e sollte aufgrund ihrer geringen Belastung einen verkehrsberuhigten Ausbau er-
halten.

Zu der Ausflihrungsplanung eines verkehrsberuhigten Ausbaues der ErschlieRBungs-
stral’e sollte friihzeitig die Untere Verkehrsbehdrde (StraRenverkehrsamt des
Landkreises) und die Untere Wasserbehérde beteiligt werden, um verkehrsbehord-
liche Anordnungen und die Bearbeitung der wasserbehérdlichen Antrédge vorzuberei-
ten.

Griinflachen - 6ffentlich
Griinanlage - &ffentlich

Als dffentliche Griinflache ist der westliche Teil des Plangebietes festgesetzt wor-
den. Die Grinanlage solite mit einer Wasserflache fir die flachenhafte Regenwasser-
versickerung angelegt werden. Der Oberflaichenwasserabfluf soll so geregelt wer-
den, daf® bei Regenféllen kinftig nicht mehr Wasser aus dem Baugebiet abgefiihrt
wird, wie bereits im unbebauten Zustand abgeleitet worden ist. Damit &ndern sich
die Vorflutverhéltnisse nicht.



3.7

3.8

3.9

Gartengebiet (privat)

Im Sidosten des Plangebietes sind drei Parzellen als Gartengebiet ausgewiesen. Die
Grundstiicke sind fiir eine Einzelhausbebauung zu schmal. Die Eigentiimer sind an
einer Bebauung dieser Flache nicht interessiert und méchte die Flachen als Garten
weiterhin nutzen. Um mit den anfallenden ErschlieBungskosten nicht in Konflikt zu
kommen, werden diese Flachen als Gartenland ausgewiesen. Eine verbesserte Er-
schlieBung bedarf diese Flache nicht. Somit sind die Gartenflachen nicht in die Er-
schlieBungskostenabrechnung einzubeziehen. Die Art der Girten sowie die zuldssige
Bebauung sind Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 7 - 10 geregelt.

Wasserflachen

Entlang der Westgrenze der StraRe "Hinter den Hoéfen™ befindet sich ein Ober-
flachenentwasserungsgraben. Dieser soli als offener Graben erhalten werden. Fiir die

Baugrundstiicke soll eine Zufahrt je Baugrundstiick als Uberbriickung oder Verroh-
rung hergestellt werden.

Umgrenzung von Flachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Obstwiese

Zwischen Baugebiet und Griinanlage soll als AusgleichsmaRnahme eine Obstwiese
angelegt werden. Im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen wird eine Bepflanzung vor-
genommen.

Erhaltung von Baumen

Im Baugebiet befindet sich ein erhaltenswerter Baum, der als zu erhalten festgesetzt
ist. Da er im Grenzbereich zur StraRe steht, behindert der Baum nicht die Bebaubar-
keit des Grundstiickes.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Entlang der Nordgrenze und der Siidgrenze des westlichen Dorfgebietes ist zur Ein-
bindung in das Landschaftsbild ein Pflanzstreifen festaesetzt. Die Pflanzdichte ist
tiber die textliche Festsetzung Nr. 4 festgelegt worden.

3.10 Textliche Festsetzungen

zu Nr. 1

Aufgrund der exponierten Lage des Baugebietes ist es notwendig, die Hohe der bau-
lichen Anlagen zu begrenzen. Bereits der Flachennutzungsplan ist auf diese Proble-
matik hingewiesen worden. Mit der Begrenzung 7,5 m liber Bezugspunkt ist der Lage
ausreichend Rechnung getragen worden. Da der Bezugspunkt am héchsten Punkt
der Strafde im Baugebiet liegt, ist das sldlichste Gebaude am stirksten begrenzt,
wihrend die nérdlichen Baugrundstlicke groRere Gebaudehéhen erméglichen kénnen.

zu Nr. 2

Das Dorfgebiet |aft eine Vielzahl von Nutzungen zu, die am Rande der Ortschaft und
in dieser Lage nicht gewiinscht sind. Da das Dorfgebiet insbesondere flir die Ent-
wicklung von Wohnraum gedacht ist, sind Nutzungen ausgeschlossen, die das Woh-
nen stdren kdnnten.

Da das Plangebiet zu dem Dorfgebiet bis zur HinterdorfstraRe zu rechnen ist, kann
die Einschrénkung fir das gesamte Plangebiet erfolgen, so daR dann im zuzurechnen-
den Dorfgebiet die gesamte Palette der zuldssigen Nutzungen mdéglich ist. Somit ist
der Gebietscharakter fir das Dorfgebiet erhalten.



zu Nr. 3

Um eine allgemeine Durchgriinung des Baugebietes sicherzustellen, ist in Abhangig-
keit zur GrundstiicksgréRRe eine Bepflanzung festgesetzt worden. Die Anpflanzung

stellt gleichzeitig eine AusgleichsmaRnahme dar fiir den Eingriff in den Naturhaus-
halt.

zu Nr. 4

Die Pflanzdichte des festgesetzten Pflanzstreifens ist je angefangene 15 Hd. m mit
einem Laubbaum, drei GroRstrauchern und sechs Kleinstrauchern festgesetzt wor-
den. Mit dieser Pflanzdichte ist ein MindestmaR erreicht, welches auch auf Dauer Be-
stand hat. Ergdnzungsanpflanzungen sind ohne weiteres mdéglich.

zuNr. 5

Die ErschlieBung der westlich gelegenen Baugrundstiicke erfolgt (ber den offenen
Graben. Um hier eine Verrohrung zu verhindern, wird je Baugrundstiick nur eine
Uberwegung in einer Breite von 3,5 m zugelassen. Damit wird der Eingriff bewertbar.

zu Nr. 6
Gemal Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen im Bebauungsplan festzusetzen. Die getroffene Festsetzung ist in Ab-

hangigkeit zum vorgenommenen Eingriff aufgebaut. So wird der Eingriff nach der ver-
siegelten Flache berechnet.

Bestandswert 8.740 WE
abzuglich der geplanten Flachennutzung
Gartenland 1.584 WE
Obstwiese 1.168 WE
Grunanlage und Regen-
rickhaltebecken 2.340 WE
Wasserflachen 423 WE
Gartengebiet 2.052 WE
- T.173WE
Versiegelung durch Bebauung = 1.980 m?
Ausgleichswert je 10 m? = 1173 WEx10m? = 5,92 WE
1.980 m?

Werden beispielsweise 500 m? Flache durch Geb&dude und Pflasterung versiegelt, so
wird der Ausgleich wie folgt berechnet.

500 m? x 5,92 WE = 296 WE
10 m?

Diese Wertigkeit kann durch verschiedene MaRnahmen ausgeglichen werden. Auf
einen Bauplatz in der Mittelage missen aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 3
zwei Laubbdume angepflanzt werden. Daraus ergibt sich ein Wert von 2 x 50 WE =
100 WE. So sind noch 196 WE auszugleichen, die sich wie folgt zusammensetzen
kénnen.

2 Obstbidume a 50 WE = 100 WE
3 GroRstraucher 3 28 WE = 84 WE
2 Kleinstraucher 3 7 WE = 14 WE

198 WE



zu Nr. 7

Die drei Parzellen im Siidosten des Baugebietes sollen weiter als Garten genutzt wer-
den. So wird die Griinflache als Gartengebiet {in Anlehnung an die Baugebietsform)
festgesetzt, in der Eigenttimergérten, Wohnungsgarten, Kleingarten und sonstige
Gérten zuldssig sind. Zur Zeit sind die Flachen als Eigentiimergéarten 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
missen verschiedene Gartenformen zuléssig sein. Eine organisierte Gartenkolonie auf

Pachtland im Sinne des Bundeskleingartengesetzes ist im léndlichen Raum nicht an-
wendbar.

Unter &8 1 BkleingG (Begriffsbestimmung) sind die zugelassenen Gartenformen be-
stimmt mit Ausnahme der sonstigen Girten.

Unter Eigentimergéarten ist ein Garten zu verstehen, der dem Nutzer zur nicht er-
werbsmaRigen gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbau-
erzeugnissen fir den Eigenbedarf und zur Erholung dient, aber vom Eigent(imer oder
einem seiner Familienangehdrigen im Sinne des § 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 erwerbsmiRigen gértne-
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, Spielflichen und Vereins-
hdusern zusammengefalt sind.

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

ZU Nr. 8

Im Gartengebiet sind Gartenlauben, in Anlehnung an das Bundeskleingartengesetz, in
einfacher Ausfiihrung mit einer Grundflaiche von 24 m? einschlieRlich iberdachtem
Freisitz zulédssig. Diese Bebauung ist jedoch an die GrundstiicksgréRe gekoppelt, um
weitere Teilungen fiir zusatzliche Lauben zu unterbinden. So sollen die vorhandenen
Garten in ihrer GréRe mdglichst erhalten bleiben. Werden sie dennoch durch Teilung
verkleinert, ist eine Bebauung mit Lauben nicht mehr zulissig.

zu Nr. 9

Die zulédssigen Gartenlauben sollen nicht auf die Grenze gebaut werden, wodurch
Doppellauben entstehen kénnen. Eine Doppellaube stellt einen zu massiven Baukér-
per im Gartengebiet dar und muR vermieden werden. Mit der Abstandsregelung, daR
jede Gartenlaube einen Mindestabstand von 3 m zu den Grenzen einzuhalten hat,
sind Doppellauben nicht méglich.

zu Nr. 10

Mit der Bebauung durch eine Gartenlaube ist der Raumbedarf fir die Gartenflache
gedeckt. Weitere Gebdude wie auch Nebengebdude sind nicht notwendig und
werden mit dieser Festsetzung ausgeschlossen.

zu Nr. 11
Jede erstellte Gartenlaube stellt durch die vorgenommene Versiegelung einen Eingriff

in den Naturhaushalt dar. Um diesen Eingriff auszugleichen, ist die Anpflanzung von
zwei Obstbdumen und zwei Beerenstrauchern festgesetzt worden.
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3.11 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in den Naturhaushalt vorgesehen.
Aufgrund des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Bebauungsplan die Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen festzusetzen. Der Eingriff ist notwendig, da in der Gemeinde

Bauflachen fiir Wohnungen benétig werden und andere Flachen nicht zur Verfligung
stehen.

Plangebiet 8.495 m?
Berechnung der Wertigkeit
Landwirtschaftliche

Flache/Weidenutzung 5231 m?2 x 1.0 = 5.231 WE/m?
Gartenland 2.416 m? X 1.2 = 2.899 WE/m?
Wasserflachen und
Bdschung 291 m? x 1,7 = 495 WE/m?
Verkehrsflache 557 m?

Asphalt 36bm? x 0,0

Wassergebundene

Decke 192 m? X 0,6 = 115 WE/m?

zuziglich Bewuchs

Bewuchs ist nur im Gartengebiet vorhanden und bleibt
durch die Bebauung unberihrt. Auf eine Bewertung im
Bestand und in der Planung wird verzichtet.

= 8.740 WE/m?
Ermittlung der AusgleichsmaRnahmen
Verkehrsflache 557 m? X 0,0
Dorfgebiet 3.300 m?
Versiegelung 0,4 + 50 %
1.320m? + 660 m? = 1.980m?* x 0,0
Gartenland einschl.
Pflanzstreifen 1.320 m? X 1,1 = 1.584 WE/m?
Obstwiese 687 m?2 X 1,7 = 1.168 WE/m?
Griinanlage und Regen-
riickhaltebecken 1.850m? X 1,2 = 2.340 WE/m?
Gartengebiet 1.710 m? X 1,2 = 2.052 WE/m?
Wasserflache 291 m?
Uberfahrten 42 m? x 0.0
Woasserflachenrest 249 m* X 1,7 = 423 WE/m?
Zwischensumme =  7.567 WE/m?
zuzlglich durch
textliche Festsetzung
Nr. 3
5 Baupldtze & 2 Baume
angen. Obstbdume 10 X 50 WE = 500 WE



Nr. 4
60 m Pflanzstreifen =
4 Baume 4 X B0 WE = 200 WE
12 Groldstraucher 12 X 28 WE = 336 WE
24 Kleinstraucher 24 X 7 WE = 168 WE
= 8.771 WE/m?

Bereits durch die textlichen Festsetzungen ist ein Ausgleich sichergestelit.

3.12 Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf.

3.13 Hinweise

Von Seiten des Landkreises wird darauf hingewiesen, daR der Deponieraum des
Landkreises Gottingen sehr begrenzt ist, so sollte der Bodenaushub weitgehend auf
den Baugrundstiicken verbleiben. Im Rahmen des Bauantrages soll ein Nachweis ge-
filhrt werden, wie der Bodenaushub verwendet wird.

4.  Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Die Gemeinde Rollshausen hat im Rahmen des Dorferneuerungsprogrammes einen
Dorferneuerungsplan aufgestellt, der unter anderem die baulichen Merkmale von
Rollshausen herausgearbeitet hat. Um die geplante Neubebauung nicht ganz von der
historischen Baugestaltung abweichen zu lassen, wird eine Ortliche Bauvorschrift
(ber Gestaltung der baulichen Anlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

§ 1 Dachform

Die ortstypische Dachneigung im Ortskern ist eine Dachneigung zwischen 40° und
50°. Da jedoch heute haufig die Dachneigung geringer gewiinscht wird, ist die Min-
destneigung auf 20° gesenkt worden. Dies erscheint aus stadtgestalterischen Griin-
den noch vertretbar, wahrend sich die noch flacher geneigten Dacher wesentlich von
der ortstypischen Dachneigung absetzen. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
Garagen und Nebenanlagen.

§ 2 Dachfarben

Die Dachfarbe hat auf das Bild der Dachlandschaft eine besondere Bedeutung. So
fugt 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 Hindergrundes erhalten. Ein harmonisches
Landschaftsbild kann nur erreicht werden, wenn sich die baulichen Anlagen mit ihrer
Farbgebung harmonisch in die Umgebung einfligen und krasse Gegensitze vermieden
werden. Dies wird mit der historisch gewachsenen Dachfarbe rot erreicht.
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Bebauungsentwurf, M. 1 : 1.000

PLANZEICHENERKLﬁ\I_?UNG

Gebaudevorschlag

——————— Flurstdcksgrenze (Aufteilungsvorschlag)

Stralten- und Freiflachengrenze

Fulweg/ Fahrbahn
Wasserfléchen 7 Graben

e
T
. %% Baume, Straucher

Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes



5.1

5.2

5.3

5.4

5.5
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen jeglicher Art {geschlossene Miillpldtze usw.) sowie Bodenkontami-
nationen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung wird von der EEW sichergestellt und erfolgt durch An-
schlu® an das ortliche Leitungsnetz.

Die Léschwasserversorgung erfolgt durch AnschluR an die &rtliche Wasserversor-
gung. Die EEW stellt im Rahmen der Transportkapazitdt der Versorgungsleitungen
Léschwasser zur Verfiigung. Soweit die Wassermenge nicht ausreicht, besteht die
Méglichkeit der Wasserentnahme aus der Suhle. Die Feuerwehr der Samtgemeinde
ist mit entsprechenden Geraten ausgeriistet, um Léschwasser (iber diese Strecke zu
beférdern.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und wird an das vorhandene Lei-
tungsnetz angeschlossen.

Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage des Abwasserverbandes Seebur-
ger See in Rollshausen zugeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken aufgefangen und als
Brauchwasser im Gartenbereich genutzt werden. Das iiberschiissige Wasser soll in
einem Riickhaltebecken aufgefangen und in geringen Mengen abgegeben werden,
um den WasserabfluR nicht zu erhéhen. Die erforderlichen wasserrechtlichen Geneh-
migungen werden rechtzeitig eingeholt.

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Géttingen durchgefiihrt.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der EAM, Betriebsverwaltung Géttingen,
sichergestellt,

Das 20 kV Kabel verlauft in der Verkehrsfliche "Hinter den Héfen". Der Erhalt der
Kabeltrasse ist zu gewahrleisten.

Eine Versorgung mit Erdgas ist fir das Neubaugebiet durch die Westharzer
Kraftwerke GmbH maéglich.

Einstellplatze, Parkplatze

Gemalk den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze
vorzusehen.

Spielplatznachweis {gemaR Nds. Gesetz (iber Kinderspielplatze)

Spielplatze fir Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemaR § 2 (1} bei Ge-
b&duden mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren ist in dem Bebauungsplan nicht
ausgewiesen. Gemaf § 3 Abs. 2 NSpPG ist die Anlegung eines Kinderspielplatzes im
Dorfgebiet (MD) nicht notwendig.
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5.6 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Fiir die erforderlichen stadtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand einschlieR-
lich Behdrdenleistung folgende Kosten geschétzt:

Erwerb und Freilegung 5.000,-- DM
Verkehrsflachenausbau 25.000,-- DM
Anlage der Griinflachen 10.000,-- DM
Von diesen Betrdgen werden 90 % iiber den ErschlieRungsbeitrag verteilt.
Regenwasserkanal 5.000,-- DM
Schmutzwasserkanal 60.000,-- DM
Hausanschllisse (SW, RW) 20.000,-- DM

Diese Kosten werden von der Gemeinde getragen bzw. umgelegt.

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

5.7 Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRnahmen

Der Ausbau der hotwendigen ErschlieBungsanlagen wird zu gegebener Zeit je nach
Bedarf abschnittweise erfolgen. Die Finanzierung wird rechtzeitig im Haushalt der
Gemeinde vorgesehen,

5.8 Stadtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 00,8485 ha

davon sind

Dorfgebiete 0,3300 ha
Verkehrsflache 0,0557 ha
Grinflache und

Regenriickhaltebecken 0,1950 ha
Woasserflache 0,0291 ha
Obstwiese 0,0687 ha
Gartengebiet 0,1710 ha

Bei der geplanten mittleren Baudichte von 0,4 GFZ ergibt sich eine maximale Ge-
scholflache von 1.320 m2.

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 4 und Ortliche Bauvorschrift
Uber Gestaltung

"Hinter den Hofen"
vom 07.06.1994 his einschlieRlich 07.07.1994

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Rollshausen gemaR § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen.

Rollshausen, den 18.7.1994

gez. R. Scharf gez. Koch
stv. Blirgermeister Gemeindedirektor



Abwiagungsvorgang

Von Seiten des Landkreises sind Bedenken und Anregungen vorgebracht worden mit fol-
gendem Inhalt:

Im Bebauungsplan soll festgesetzt werden, daR der entstehende Bodenaushub auf den
Grundstiicken verbleibt oder ein anderweitiger Verbleib nachzuweisen ist. Die rechtliche
Zulassigkeit einer solchen Festsetzung ergibt sich wie folgt:

Der Verbleib von anfallenden BodeniiberschuRmassen ist zu regeln, da es kaum Deponie-
rungsmaglichkeiten gibt und das Verbringen von Bodenmassen in der freien Natur zu wei-
teren Eingriffen fithren kann. Zur Vermeidung solcher unnétiger Eingriffe im Sinne des § 8
Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatG) kann gemaR § 9 (1) 20. BauGB textlich
festgesetzt werden, daf3 der anfallende Bodenaushub innerhalb der Baufliche unterzubrin-
gen ist. Sofern dies ausnahmsweise nicht méglich ist, sollte in jedem Einzelfall ein Nach-
weis lber den Verbleib des Bodens erbracht werden.

Abwagung der Gemeinde

Das Grundstick stellt durch den vorhandenen Bewuchs und die Nutzung einen gewissen
Okologischen Wert dar. Dieser Wert wird durch die Versiegelung verringert, wahrend die
verbleibende Flache als Garten oder Griinland erhalten bleibt. Auch wenn ein Teil der
Griinflache voriibergehend als Arbeitsbereich genutzt wird. Dabei kdnnen die vorhandenen
Biume und Straucher auch erhalten werden. Verlangt man nun den Bodenaushub auf dem
Grundstiick zu verteilen, wird das Niveau des Grundstiickes wesentlich verindert. Dies
kann in bestimmten Fallen dazu fihren, daR der vorhandene Baum- und Strauchbewuchs
vollstandig beseitigt werden muR. Dies kann nicht eine MaRnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft darstellen. AuRerdem wiirde die Festset-
zung dazu beitragen, das gesamte Niveau des Baugebietes anzuheben, welches sich nicht
mehr nach dem Niveau der StraRRe ausrichtet sondern nach dem anfallenden Bodenaushub.
Je nach Bauvolumen sind die Grundstiicke dann unterschiedlich aufgehtht. Dies kann
nicht das Ziel einer MaRBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
darstellen.

In der Samtgemeinde Gieboldehausen bestehen Méglichkeiten, den Bodenaushub natur-
und landschaftsvertréglich unterzubringen. So wird Boden benédtigt, einen Larmschutzwall
entlang der B 27 in der Gemeinde Wollbrandshausen errichten zu kénnen. Ahnliche Maf-
nahmen kénnen nicht mehr mit Fillboden versorgt werden, wenn in allen Baugebieten der
Bodenaushub auf den Baugrundstiicken verbleiben soll. Fir derartige MaRnahmen wire
dann ein Bodenaushub in der freien Landschaft notwendig, der einen erheblichen Eingriff in
den Naturhaushalt darstellt.

Soliten derartige MaRnahmen nicht zur Verfligung stehen, besteht immer die Méglichkeit,
den Aushub auf einer der vorhandenen Ackerflachen unterzubringen.

Die gewilinschte Festsetzung soll nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Von Seiten der Birger

Es wurde vorgetragen, fur den DachgeschofRausbau die Geschofizahl von | auf 11/2 und die
GeschoRflachenzahl entsprechend anzuheben.

Desweiteren wurde angeregt, auf die Festsetzung der Firstrichtung zu verzichten.

Abwigung der Gemeinde

Nach der Niedersidchsischen Bauordnung ist ein ausgebautes Dachgeschof nur dann ein
Vollgeschol3, wenn es Uber 2/3 der Flache des darunterliegenden Geschosses erreicht. Ei-
ne 1,5-geschossige Bauweise ist nicht festsetzbar, ist aber bei eingeschossiger Festset-
zung zuldssig. Die GeschoRflachenzahl des ausgebauten Dachgeschosses wird nicht auf
die Geschof¥flachenzahl angerechnet, soweit das Dachgeschof3 nicht als VollgeschoR aus-
gebaut ist. Eine Anhebung der Geschofflachenzahl ist nach dem heutigen Gesetz falsch.
Die Anregung, auf die Festsetzung der Firstrichtung zu verzichten, ist unbegriindet, da eine
solche Festsetzung nicht getroffen wurde.



