MaBnshmen zum Schutz, zur Pltege und zur Entwick-

P‘LANZE ICHENERKLARUNG lung von Natur und Landschaft, soweit solche Fest-

o setzungen nicht nach anderen Vorschriften getroffen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG werden kdénnen/Streuobstwiese :

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
UBER GESTALTUNG .

{geman § 56 und 87 der Niedersachsischen Bauordpung (NBauQ)

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE

%M

(& 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB} Bebauung
§§ 1 bis 11 der Baunuizungsverordnung - BauhNVO -) § 1 Dachform
o — Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen Zulassig sind nur Satteldacher, Walmdé&cher oder zwasthiiftige Pultdécher ST Flurgrenze
/ - Allgemeine Wohngsbiete Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen mi# einer NeiguRg von mindestens 20° und mehr. Ausgenommen sind
/ {§ 4 BaulNVO} urd for die Erhaltung von Baumen, Strauchern und untergeordnete Gebdudeteaile, Garagen und Nebenanlagen. Flurstiicksgrenze
4 sonstigen Bepflanzungen sowie Gewassemn .
(8 © Abs. 1 Nr. 25 BauGB) § 2 Dachiarbe .
‘ S ’ Dorfasbist : ) Zulassig sind nur rote Dachpfannen oder Ziegel. Ausgenommen sind e e e Nutzungsgrenze
@’. 05 Bgew%e : Umgrenzung von Flchen zum Anpflanzen untergeordnete Gebaudeteile, Garagen und Nebenanlagen.
e (8 5 Baulvo) ao oo von Baumen, Stréuchern und sonstigen Be- ) Gartenland
g
i pﬂanzungen RAL 2001 RGtOi'aﬂge E .
- X ‘
booass {§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabs a BauGH) RAL 2002 Blutrot . : ' : . " i
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG {siehe Textiches Festsstzung Ni. 2) RAL 3000 Fsuerrat X . Grinland
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) RAL 3002 Karminrot Flur 12 i — Heheniinie aber NN
. RAL 3003 Rubinrct : T o Ghenlinie doer N.N.
GeschoRflachenzahl | SONSTIGE PLANZEICHEN ’ . ‘ 68 04 It 2
G des raumiichen Gellungsbereiches 39 | o 7 Graben
“ ‘ renze des riumiichen Ge i , }
04 Grundflachenzahi des Bebauungsplanes ‘ : \ A A Gehsize
(§ 8 Abs, 7 BauGB) ~ "
Zaht der Voilgeschosse _ \
i als Hochsimal - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. 2
von Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles 03
i der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
@ zwingend (2. B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauliV)
Ly
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN, Ay SR ) - s 3@:}'
(55 Abs. 1 Nr. 2 BauGB- §§ 22 und 23 BauNV(O) {Z . nicht Oberbaubare Flache SRR
S I bebaubare Fliche
s
Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhéuser Flur 10
' zuléssig :
——=-——=  Baugrenze TEXTLICHE FESTSETZUNGEN >
- Pt i
VERKEHRSFLACHEN \\‘ﬁ%
{9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) -ﬂ\\\\w )
i Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal § 9 Abs 1
. Nro28%a + b BauGB je angefangene 500 m® Baugrundstuck zwet
StraBenverkehrsfidchen hochwerdender einhaimische Laubbgdume (4 oder il Groiencrdnung
. oder Cbstbaume als Hochstamm) und zwel Grolstraucher anzupflan-
StraRenbegrenzungsiinie, auch gegen- zen und zu erhalten Vorhandene Baume sind auf diese Festsetzung
tber Verkehrsfidchen besonderer anrechenbar,
Zweckbestimmung : , J——
2 Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 26a+ bBauGB sind indem mit “ o7 gekenn- ' .
Verkehrsflichen besonderer zeichneten Bereich einheimische hochwerdende Laubb&ume (1 oder 1L PR
Zweckbestimmung Grodenordnung oder Obstbsume als Hochstamm) und Straucher anzu- \ Planbereich o>
. : pflanzen und zu erhalien. Fir le 15 m angefangene Pllanzstreifenlange B I L
. ' ) sind mindestens ein Laubbaum, drei Grofistraucher und 6 Klein- b J
. m Offentliche Parkfliche straucher anzupflanzen und zu erhalien 2
RN ' A s
N E Landwirtschaftlicher Weg 3. Gemafl § 9 Abs 1 Nr. 25 a + b BauGB sind innerhalb der Verkehrs. A @ e
Ky . fiache 10 hochweardende einheaimische Laubbdume (1 oder i Grolen- &%' B ;
- ordnung) anzupflanzen und zu erhalten. ﬂ!g‘jgﬁ%“ﬁﬁ’ ‘ :
: GRUNFLACHEN ) . I . | ghy.z ot
[S— (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 4. Im Bereich der Wassedldche st je Baugrundstick 1 Uberweg mit max Ce r‘_“ j 0
Al . 3.0 m Breite als Verrohrung zulassig. . : % =7 /{\&W\&% 5 \\ b
o, ; v [ AN I f&i‘&%t?‘\ KA

Ausschmtt aus der DGK S Nr 4427 Fertfihrungsstand 1989
Vervigltsltigungsertaubnis erteilt am  16.11.93 AZVAR 1140793
Herausgeber:Katasteramt Gottingen

5 Fordie Versiegelung von Flachen sind gemat § 8Abs, 2 Satz 1 BNatlG
Ausgleichsmalinahmen in folgendem Umfang vorzunehmen. Je 10 m? i
Oberbauter oder versiegelier Fliche ist ein AUsgleich von 8,87 WE, WE :

e - SN S g ) — i e “V‘V{‘.ﬂ- telh ﬁ?fﬁil: VUILH‘“G”T‘{?@!}"“"F&( d!e \jerﬁiegeéung mi{ . b(ééi?ugigen .\, e g e s e § 4 e s w e . O ey o ) ) » R o o - .
Hausgarten, privat Pflastersteinen ist ein Abzug je 10 m? von 0,5 WE zuiassig. ' P{SWUH*’QNBQE Kartengrundlage:
- . .. Die Wertigkeit f0r den Ausgleich durch Neuanpflanzung oder Herstel- MaBstab 1: 1000 Liegenschaftskarte
WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WAS" lung von Flachen wird wie folgt fesigesetet _ : ’ 9 12 o
SERWIRTSCHAET, DEN HOCHWASSERSCHUTZ ' ‘ ~Flur: Mafistab 11000 i
UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES Laubbaum | GrolBenordnung . - ' ) o 14 . LS
(59 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) heimisch und standortgarecht = 90 WE Landkreis : Gottingen Stand vom: 21.10.93 )
Layb_baum i Grofenordnung Gemeinde : Rolshausen : nf %_
e heimisch und standortgerecht = 68 WE Rollsh G
e Wasserflachen/Graben Obstoaum Hochstamm ‘ = 50 WE Gemarkung: Xolishausen : : L é
Grefistrauch L= 28 WE Angefertigt: Kataskeramt Gottingen ' T
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASS- Kleinstrauch = 7 WE Gattingen, den 16.11.83 -/ i 'Auffrage ] |
NAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM ukzessionsflache ohne Bepflanzun = 1,4 WE/m* i . L0793 e A
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG S‘ ; P E , o - Aktenzeichen: VAB 1140 | , G‘-‘ _ .
VON NATUR UND LANDSCHAFT Die Textlichen Festsetzungea Nr. 1+ 2 sind auf diese FeStS-Etzung an- ke Verv%elféltigunq i3t sur fUr eigene, nichigew titche Zwecke qe- ' 14 E
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 26 BauGB) rechenbar stabtet {(§13ADs & Nds Vermessungs-ung Katastecgesatz vom ] 1 &
: 2 fuli 1985 - Kds. 6YB1 S 187} &7 .
T TTT Umgrenzung von Fiachen fir Malknahmen 067 |
H zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung .
I von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

et

Gemeindedirektor

arbeitet vom

Hannover im Juni 1884

BURO KELLER
B(ro fiir 5ié cﬁedcuubrwu :
30859 Fanpfver  bethringger i yﬁ%
Tolaton O 522530! 2o 87

Offentliche Auslegung

Der RatMorwaltungsaussehull der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
19.09. 94 dem Entwurf dor—-Anderung des Bebauungsplanes und der
Begrindung gem3R § 3 Abs. 2 Bau(B beschlossen. ‘

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 0710 .94 orts-
iblich bekanntgemacht.

Der Entwurf -der——Anderang des Bebauungsplanes und der Begriin-
dung haben vom 18.10.94 bis 18.11.94 gem3R § 3 Abs. 2 BauGB
affentlich ausgelegen. X

Schreiben vom
gegeben,

it zur Stellungnahme bis zum

Rollshausen |, d

Gemsindedirektor

Satzungsheschiul

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan, —Aadsang, nach
Privfung der Bedenken und Anregungen gem&R § 3 Abs, 2 BauGB in
seiner Sitzung am 07.12.94 als Satzung (8§ 10 BauGB) sowie die
Begrindung beschiossen.

. J&ﬂwﬁ.r X%ﬂs

QULSHAN,

Rollshausen |, den 03

Rollshausen | den

Gemeindeadirektor

inkraftireten

Die Erteiiung-der-Genehrrigung/Durchflhrung des Anzeigeverfahrens
S des Bebauungsplanes ist gemiR § 12 BauGB am

€05 5¢ im Amtshlatt bekanntgemacht worden,
Andossng, ist damit am 0705 3S rechtsver-

Der Bebauungsplan,
bindlich geworden.

Gemeindadirektor

Anmerkung:
*) Nichtzutreffendes streichen

Praambel Planunterlage Offentliche Auslegung mit Einschrinkung Anzeige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
N Aufgrund des § 7 Abs. 3 und des & 10 des Baugesetzbuches Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Der Rat/Verwaltungsausschu der Gemeinde hat in seiner Sitzung Der Bebauungsplan, -Anderung, ist gem&B § 11 Abs. 1 und 3 Innerhalb eines Jahres nach inkraftireten der—~Andenng des Bebau-
b0 (BauGR) und der §5 BB, 97 und 98 der Nds. Bauordnung und des Ve dem gednderten Entwurf -des—Anderung des Bebawdngs- - BauGB am 44,1, 983ngezeigt worden. A ungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften U U NGS PL A N NR 5
e § 40 der Nds. Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde diesen planes und der Begrindung zugestimmt und die erneute éfentliche Fir den Bebauungso! i wuﬁge E'lshg g ;ﬂ_ﬁ ggl‘éﬂfgg vt beim Zustandekommen der Anderung des Bebauungsplanes gel . -
Bebauungsplan Nr. 5, - -dwderung, bestehend aus der Plan Die Vervielfaltigung ist nwr Hir eigene, nichtgewerbliche Zwecke ge- Auslegung mit Einschrénkungen gemdf § 3 Abs. 3 Safz 1 zweiter Rechtsvorschr;? }?Sp an—"@ § 11 Abs. 2 BauGB reit-Mlakoabomimis tend gemacht worden. :
zelchnung und den negen'stehendan textlichan fz__e;stsetzzmgen {sowie stattet (5 13 Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und Katasteramtes vorn Halbsatz BauGB beschiossen. S A i Hed} nicht U N D
den nebenstehenden Ortlichen Bauverschritten {ber Gestaltung), als 02.07.1985, Nds, GVBL S. 187, gedndert durch Artikel 12 des Ort und Dauer der Sffentlichen Auslegung wurden am orts- geltend gemacht. Relishausen , den e
Satzung beschiossen. Gesetzes vom 15.02.1989, Nds. GVBL 5. 345]. ablich bekanntgemacht Landkreis G
. . N o . . : andkreis Goitingen R
Rollshausen | den @g‘JW\}u‘M 13295 Die Planunterlage entspricht dern fnhait des Liegenschaftskatasters Der Entwurf-der—Andamsng des auungsplanes und der Begrin- Géttingen , den 20, MRL 5 Der Oberkreisdi g ‘
o, und weist stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stra- dung haben vom his gemiR § 3 Abs. 2 BauGB € 8r efkreisgirekior Gemeindedirektor
e fhen, Wege und Plitze volisténdig nach (Stand vom 10793 ). Sie ist Sffentlich ausgelegen, _ ‘ : -
_ ; hmsmht{rch dgr Darstel%gng der Grenzen und der baulichen Anlagen ' — U BER G ESTA LTUNG
Q @& Qf.-‘on:letnsch einwandfrel, ) Rolishausen Mangel der Abwigung
. ¢ i Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist " ' o
,j;éu. BUrgermetster l einwandfrel mdglich. innerhalb von sieben Jahren nach Inkraftireten der—Andorung des
: : . & P 5 et Bebauungsplanes sind Mange! der Abwigung nicht geltend gemacht
et ain aGiingen Gemeindedirek ’
Gottingen |, den y_iﬁmge ig@ ememdedirextor Der Rat der Gemeinde ist den in der Verfligung vom worden.
F $ o _ ' . Az . aufgeflhrten Auflagen/Mallgaben/Ausnahmen Rollshausen  der:
Der RatMerwaltungsaussohul " Bemeinde hat in seiner Sitzung am ' Vereinfachte Anderung in seiner Sitzung am ) beigetreten. ’
05, 04,94 die Aufsteliung dec—Andering des Bebauungsplanes Ne.5 Der Bebauungsplan, -Asderang. hat wegen der Auflagen/Maligaben
beschiossen. Der Aufsiellungsbeschiu fnderuagsbeschiul 3t ge- T Der Rat/Verwaltungsausschuf? der Gemeinde hat in sgirfer Sitzung am vom bis offentlich ausgelegen.
maRk § 7 Abs. 1 BauGBeidieweindiofdaudabianid- ") ortsiblich be- dem vereinfacht” gedinderten Entwurf des . . 3 Gemeindedirektor
kanntgemacht, ) : Bebauungsplanes und der Begriindung zugesti gtr;gti;qngefézxziqi?;aﬁéinﬂmhen Auslegang wurden am orte
T Der Entwurf -der—--Anderung de tanes wurde ausge- iti i i 5 ; ’ o
B g Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs~3 Satz 2 BauGB wurde mit

M. 1:1000

BAUGESETZBUCH, BAUNUTZUNGSVER-
ORDNUNG, PLANZEICHENVERORDNUNG,
NIEDERSACHSISCHE BAUORDNUNG
IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN
FASSUNG

A (,ff\\\ »Pemeindedirektor PLANUNGSBURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER
e S Y pod
B @? | GEM$sIBauGB |GEMSHIBaGB | GEMYI0BAUGE IGERS 11 DoLE AurLAGES SR § 12 Bows B
Gemel direkior \'(; S 5 M/ ﬁt‘;‘ A _. e e ..____._...._,.7.’._.. PR S e . nﬂA MK%RA Q‘N&ﬁA‘&?ﬁiTE[ f?gi',wimm___f_
: . \\gi% - %gx BEARBEITET: |GEANDERT: STARD: e :
;%ﬂ & GEiSCY 3 03.05.1994 / RO [19,08.1994/ RO. | 07.12.1994 / RO.




BEGRUNDUNG

Stand de

p|anung;r gem. § 4 (1) BauGB | gem. § 3 (2) BauGB | -gem. § 10 BauGB

7.12.1994 . Auflagen . § 12 BauGB
gem. § 11 BauGB eingearbeitet gem. § au

GEME INDE ROLLSHAUSEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 5 "WARTEWEG - NORD"

Ubersichtsplan 1:5000

=W W
5 %T“(\f\ﬁw ; a
A

. ‘\\'\\\“"““'\i\\\\\wf&

%, \FL/ ""(rd’/- 2%

‘TTlT 77

R ; N
S\
3 (‘-r 2 “‘% / ‘I‘

= 3
= > %5 —-_—;'f/, v T E‘é
Planbereich” ="y N r,f/}\ # XN |
LB UASR I W

- A A
LA
a3 A0
)

)
=)
s
?) -~
pannnnt

X

Ausschnitt aus der DGK 5 Nr 4427
Vervielfiltigungseriaubnis erteilt am 16.11.93
Herausgeber:Katasteramt Gattingen

Fortfiihrungsstand 1989
Az:VAB 1L0/93

PLANUNGSBURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER



1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

Aufstellung des Bebauungsplanes

AufstellungsbeschluR

Mit Beschluf® vom 5.4.1294 hat der Rat der Gemeinde Rollshausen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 5 Warteweg-Nord beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Westen der Ortslage. Der Planbereich wird
wie auf dem Deckblatt im Mafistab 1:5.000 dargestellt begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

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

Der Rat der Samtgemeinde Gieboldehausen hat die Aufstellung von 20 Anderungen

c_i_es Flachennutzungsplanes beschlossen. Davon sind die 1. bis 14. und die 16.-12.
Anderung durch Bekanntmachung wirksam geworden.

Die 15. und 20. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstellungs-
verfahren.

I?er wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Dorfgebiet und die 17.
Anderung des Flachennutzungsplanes den Ubrigen Bereich als Wohnbauflache und
als Streuobstwiese dar.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet entwickelt sich von der HinterdorfstraBe, dem Osthang des
Warteberges hinauf bis zu einer Hohe von 186 m {i. NN. Die Kuppe des Warteberges
liegt bei 197,7 m (Ober NN.

Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Goéttingen ist der Bereich des
Bebauungsplanes ohne Darstellung der bebauten Ortslage zugeordnet worden,.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises ist die Flache als sonstige landwirt-
schaftliche Fliache dargestellt. Damit wird dargestellt, daf® die Flache fur die Land-
wirtschaft keine besondere Bedeutung besitzt.

Die Flache wird landwirtschaftlich und géartnerisch genutzt. Im Ubrigen wird auf die
MNutzungskarte verwiesen.
Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden von dem Bebauungsplan
nicht berihrt.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan, M. 1 : 5.000
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3.1

3.2

3.3

3.4

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Gemeinde Rollshausen ist dem Grundzentrum Gieboldehausen zugeordnet. Der
Flecken Gieboldehausen hat die Aufgabe des Grundzentrum, wéahrend die (ibrigen
Gemeinden der Samtgemeinde eine Entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung
zugestanden bekommen haben. Rollshausen hat eine geringe aber stetige Wohn-
bauentwicklung. So wird es notwendig, weitere Baupldtze auszuweisen, um Ab-
wanderungen insbesondere von jungen Leuten zu vermeiden. Mit dem geplanten
Baugebiet wird der Bedarf fiir die ndchsten Jahre gedeckt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Bauflache fiir die Errichtung von Eigenheimen
bereitzustellen. Deswveiteren soll der Bebauungsplan eine gecrdnete stadtebauliche
Entwicklung gewéhrleisten und die Grundlage weiterer MaRnahmen bilden. Unter
diesen Gesichtspunkten hat der Rat der Gemeinde Rollshausen die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Art der baulichen Entwicklung

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich zwischen der Hinterdorfstrafle und der
Strale Am Berge als Dorfgebiet dar. Aufgrund der vorhandenen Nutzung und der
Nachbarschaft wird dieser Bereich als Dorfgebiet ausgewiesen. Westlich der Straf3e
Am Berge stellt der Flachennutzungsplan eine Wohnbaufldche dar. Hieraus wird ein
allgemeines Wohngebiet entwickelt entsprechend der Zielsetzung. Das allgemeine
Wohngebiet fiigt sich auch problemlos in die Nachbarschaft ein.

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Aufgrund des értlichen Bedarfes und der exponierten Lage ist eine eingeschossige
Bebauung im allgemeinen Wohngebiet zugelassen worden. Durch den zuldéssigen
Dachausbau der bis zu 2/3 nicht als Vollgeschol zéhit und somit auch nicht auf die
GeschoRflachenzahl angerechnet wird, besteht die Mdglichkeit Einliegerwohnungen
mit unterzubringen. Die Grund- und GeschoRflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt
worden, um einen ausreichenden Entwicklungsraum zu geben. Die Bauweise ist auf
Einzel- und Doppelhduser begrenzt, um zusammenhangende dorfuntypische Bau-
formen wie Reihenhduser u.a. zu vermeiden.

Im Dorfgebiet ist die zulassige Geschossigkeit entlang der HinterdorfstralRe bis
zweigeschossig zugelassen, da bereits die vorhandene Bebauung zwei Geschosse
aufweist. Entlang der StralRe Am Berge soll jedoch nur eine eingeschossige Bebauung
entstehen, zumal die Abstande zwischen den vorhandenen und noch zuldssigen
Gebauden relativ gering sind. Die zuldassige Grund- und Gescholflachenzahl ist mit
0,4 wie im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt worden. lediglich die zweige-
schossige Bauzeile hat mit 0,6 sine erhéhte GeschoRfléachenzahi erhalten. Ziel dieser
Festlegung ist es, daR bei einer zweigeschossigen Bebauung lediglich eine
Grundflache von 0,3 Uberbaut werden darf. Die Bauweise ist im Dorfgebiet auch auf
Einzel- und Doppelhduser begrenzt.



3.5

3.6

3.7

3.8

-6 -

Die Uberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen groRziigig als Bauband begrenzt
worden, um ausreichend Spielraum fir die Anordnung der Gebdude auf den
Baugrundstlicken zu geben.

Verkehr

Die ErschlieRung des Dorfgebietes erfolgt Uber die ausgebaute HinterdorfstraRe
sowie die StraBe Am Berge, die im Plangebiet noch auszubauen ist. Fiir die
Anbindung der Stralle Am Berge nach Norden ist eine StralBenerweiterung
notwendig. Dazu muR ein Nebengeb&ude abgebrochen werden.

Das allgemeine Wohngebiet wird durch die StraRen Am Berge und der Strafle entlang
der Shdgrenze des Plangebietes erschlossen. Desweiteren ist zur inneren Er-
schlieBung ein Wohnstralleneinhang geplant. Mit den ausgewiesenen Verkehrs-
flachen ist eine ausreichende ErschlieBung gewibhrleistet.

Die StraRenbauplanung wird zu gegebener Zeit mit der unteren StraBen-
verkehrsbehdrde abgestimmt. Wegen des Strafenveriaufs der StraRe Am Berge
werden verkehrsberuhigende Elemente notwendig, um fir den Kraftfahrzeugverkehr
eine angepalite Fahrweise zu erreichen.

Granflache / Hausgarten

Zwischen Hinterdorfstrafe und der Strale Am Berge ist eine Flache als Hausgarten
ausgewiesen worden. Hier besteht der Wunsch der Eigentiimer, da ihre Grundstlicke
nicht sehr tief sind, diese nur zu einer Straenseite zu bebauen. So soll diese Flache
nur als Griinfliche - Garten zum Baugrundstlick genutzt werden. Da der Hausgarten
in Bezug zu einem Wohngebaude steht, ist es nicht erforderlich, eine Bebauung mit
einer Gartenlaube oder Nebenanlagen zuzulassen. Diese kénnten dann im Dorfgebiet
erstellt werden.

Wasserflache

Das Baugebiet liegt am Osthang des Warteberges. Das abflieRende
Oberflachenwasser wird derzeit in offenen Graben entlang der vorhandenen Wege
zur und durch die Ortslage gefiihrt. Diese offenen Gréaben sollen entlang der StraBen-
flache erhalten werden. Entsprechend ist die Grabenflache als Wasserfliche dar-
gestellt. Zur ErschlielBung der angrenzenden Baugrundstiicke wird es notwendig, die
Wasserflache zu (berbriicken. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird die
Uberbriickung bzw. Verrohrung fiir eine Breite von 3,0 m zugelassen. Die Verrohrung
von Gewassern bedUrfen einer wasserrechtlichen Entscheidung nach dem Nds.
Wassergesetz.

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Durch die zuldssige Bebauung wird ein Eingriff in den Naturhaushalt vorgenommen,
der durch AusgleichsmaBnahmen auszugleichen ist. Mit der Anlegung einer
Streuobstwiese wird der max. erforderliche Ausgleich sichergestellt (siehe Natur und
Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen).



3.9 Textliche Festsetzungen

zu Nr. 1

Das Baugebiet wird weitgehend als landwirtschaftliche Flache genutzt. Um eine
allgemeine Durchgriinung des Baugebietes sicherzustellen, wird die Anpflanzung von
Laubbdumen bezogen auf die GrundstlicksgréRe festgesetzt. Um die vorhandenen
Baume mdglichst zu erhalten, dirfen diese soweit sie erhalten werden, auf die
Festsetzung angerechnet werden.

zu Nr. 2

Das Baugebiet bildet im Norden und im Westen den Ortsrand neu. Im Westen wird
der Ubergang vom Baugebiet zur freien Landschaft durch die Streuobstwiese
harmonisch hergestellt. Im Norden soll der Ubergang mit einem 5 m breiten
Pflanzstreifen hergestellt werden. Mit der Bepflanzung von 1 Laubbaum, drei
GroRstrauchern und 6 Kleinstrauchern je 15 Ifdm. Pflanzstreifenlédnge ist eine aus-
reichende Pflanzdichte gewahrleistet. Zuséatzliche Anpflanzungen sind zuldssig.

zu Nr. 3

Auch der Strafdenraum soll durch Bdume gestaltet und begriint werden. Da zu
diesem Zeitpunkt die Einfahrten sowie die notwendigen Anschliisse nicht bekannt
sind, wird auf eine standortbezogene Festsetzung verzichtet. Durch die Festsetzung
kann die Gemeinde die Standortbestimmung bei der tiefbautechnischen Planung
vornehmen.

zu Nr. 4

Entilang zweier ErschlieRBungsstral’en ist eine offene Wasserflhrung als Graben
festgesetzt. Um die angrenzenden Bauplitze erschlieBen zu kénnen, sind Uberfahrten
zu den Baugrundstiicken notwendig. Die Zufahrten sollen jedoch nur in notwendigem
Umfang und nicht in Uberbreite erstellt werden. Mit der Festsetzung ist fir jeden
Bauplatz eine Zufahrt mit 3,0 m Breite zugelassen worden.

Zu Nr. 5
Gemalk Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Ermittlung des Ausgleichswertes

Bestand 21.945 WE

abzlglich

Gartenland einschl. Pflanz-

streifen chne Bewuchs 1.732 WE
5.888 WE
1.708 WE

Streuocbstwiese 2.915 WE

Landwirtschaftlicher Weg 105 WE

Wasserflache 469 WE



10 Laubb&ume innerhalb

der Verkehrsflache 680 WE
8.448 WE
Versiegelung durch Bebauung = 9.522 m?

Ausgleichswert

8.448 x 10 m? = 8,87 WE/10 m?
9,622

Die vorgenommene Festsetzung ist in Abhéangigkeit zum vorgenommenen Eingriff
aufgebaut. So wird der Ausgleich nach der versiegelten Fliche berechnet. Werden
beispielsweise 500 m? Flache durch Gebaude und Pflasterung versiegelt, so wird ein
Ausgleich von

500 m? x 8,87 WE/m2 = 444 WE
10

erforderlich. Diese Werteinheit kann durch verschiedene MafRnahmen erfolgen. Die
Wertigkeit der MaRnahmen Baumpflanzungen sind in der Festsetzung mit fest-
geschrieben worden. So soll dem Eigentiimer bzw. Bauherren Gberlassen bleiben, zu
welcher Form des Ausgleiches er sich entscheidet. Die getroffenen Anpflanzungs-
festsetzungen im Bereich des Pflanzstreifens sowie zur allgemeinen Durchgriinung
sind vorrangig durchzufiihren. Dazu auch die gesonderte Festsetzung. Lediglich diir-
fen die dadurch angepflanzten Gehdolze auf die Ausgleichsfestsetzungen angerechnet
werden.

So stellt beispielsweise die Bepflanzung des Grundstiickes mit 4 Obstbaumen
Hochstamm, b Grofdstrduchern und ein Kleinstrauch eine Wertigkeit von 347 WE dar.
So wird noch die Anpflanzung von 2 Obstbiumen auf der Streuobstwiese
erforderlich {100 WE). Hiermit ware der Ausgleich sichergestelit.

Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pflasters wird eine
Versiegelung nicht in der Ublichen Intensitdt vorgenommen. Um diese Befestigungs-
art zu fordern, ist ein Abschlag auf die AusgleichsmaRnahmen zugelassen worden,
Dies ist gerechtfertigt, da ein Teil des Regenwassers in den Untergrund versickert.

Unter Punkt Natur und Landschaft ist eine Bilanz des Eingriffes sowie der
Ausgleichsmalknahmen dargestelit.

3.10 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und Ersatzmanahmen

Durch die Festsetzungen wird ein Eingriff in den Naturhaushalt erméglicht. Dieser
Eingriff ist notwendig, um den Wohnraumbedarf in Rollshausen zu decken. Der
Eingriff ist unumgénglich, da andere Flachen nicht zur Verfigung stehen. Durch die
Textliche Festsetzung Nr. 5 und die geplante Streucbstwiese wird gewahrleistet, daR
der Eingriff in ausreichendem Maf ausgeglichen wird.



Bestandsbewertung (siehe auch Nutzungskarte)

Gesamtflache 23.411 m?
Gebéaudeflache 716 m? X 0,0 WE/m?
50 % Versiegelung 368 m? X 0,0 WE/m?
Hausgarten 3.234 m? X 1.2 WE/m? = 3.881 WE
Ackerland 8.002 m? X 0,6 WE/m2 = 4,801 WE
Wiese / Weide 5.852 m? X 1,0 WE/m? = 5.852 WE
Obstwiese 1.963 m? X 1,2 WE/m? = 2.356 WE
Nutzgarten B77 m? X 1,0 WE/m2 = 877 WE
Landwirtschaftl. Weg
einschl. Seitengraben
und Krautrand 1.804 m? 0,4 WE/m2z = 722 WE
BaustralRe 605 m? X 0,0 WE/m?
18.689 WE
Zuzliiglich vorhandener Bewuchs
32 Obstbdume a 50 WE = 1.600 WE
1 Gruppe Grofistraucher 5 x 28 WE = 140 WE
2 Eschen = 84 WE
Fichtengruppe i. 150 m? x 0,4 WE/m? = 60 WE
4 Obstbdume a 50 WE = 200 WE
Aufwertung durch Obst-
baumbestand 2.287 m? X 0,6 WE = 1.372 WE
21.8945 WE
Planungsbewertung
Dorfgebiet 3.606 m?
GRZ = 0,4 = 4,906 m? X 0,0 WE/m?
+ 50 % zus. Vers. 2.453 m? X 0,0 WE/m?
Hausgarten 4.907 m? X 1,2 WE/m? = 5.888 WE
Hausgarten 1.423 m? X 1,2 WE/m?2 = 1.708 WE
Streuobstwiese 2.429 m? X 1,2 WE/m? = 2.915 WE
Verkehrsflache 3.034 m?2 X 0,0 WE/m?
Landw. Weg 263 m? X 0,4 WE/m2 = 105 WE




-10 -

Wasserflache 391 m? X 1,2 WE/m? = 469 WE

12.817 WE

zuziiglich Bewuchs
Obstbaumbestand im Haus-
garten vorhanden 1.423 m? X 0,6 WE/'Mm2 = 854 WE

aus Textl. Festsetzung Nr. 1
15.872 m? : 500 m?
64 Baume x 50 WE = 3.200 WE

64 Groldstraucher x 28 WE = 1,792 WE
aus Textl. Festsetzung Nr. 2
108 Hdm
= 8 Laubbidume x 50 WE = 400 WE
= 24 Grofistraucher x 28 WE = B672WE
= 48 Kleinstraucher x 7 WE = 336 WE
aus Textl. Festsetzung Nr. 3
10 Laubbdume innerhalb der Verkehrsfl. 10 x 68 WE = 680 WE
aus Textl, Festsetzung Nr. 5
angenommen 22 Obstbaume x 50 WE = 1.100 WE
zusammen 21.851 WE

Daraus ergibt sich ein Minderwert von 94 WE. Durch die Textliche Festsetzung Nr. 5
ist der Ausgleich sichergestellt. So miissen statt der angenommenen 22 Obstbaume
24 gepflanzt werden, soweit die zuldssige Versiegelung zu 100 % durchgefiihrt
wird.

Pflanzempfehlung flr Gehdlze

Baume |. Gréfienordnung

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

Baume |. GroRenordnung im feuchten Bereich:

Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Stieleiche {(Quercus robur}
Esche {(Fraxinus excelsior)
Zitterpappel {Populus tremula)
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Maoglichst als Kopfweide:

Silberweide {Salix alba)
Lorbeerweide (Salix pentandra)

PflanzgréRe: Hochstamm, 2 x v., 0.B., Stammumfang 10 - 12, BDB-Qualitat
PflanzgréRe: Heister, 2 x v., 0.B. 200 - 250, BDB-Qualitat

Béume |l. GréRenordnung:

Feldahorn {Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildapfel {(Malnus Sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Wildbirne (Pyrus communis)
Vogelbeere {(Sorbus aucuparia)
Elsbeere {Sorbus torminalis)

Baume Il. GréRenordnung im f euchten Bereich:

Traubenkirsche (Prunus padus)
Salweide {Salix caprea)
Bruchweide (Salix fragilis}

PflanzgréRe: Heister, 0.B., 2 x v., 1560 - 200, BDB-Qualitat

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

Kaiser Wilhelm, Biskop, Berlepsch, Goldparmane, Graue Renette, Grofler Bohnapfel,
Oldenburger, Ontario, Landsberger Renette, Jakob Lebel
Birnensorten:

Gute Luise, Gute Graue, Rote Bergamotte

Zwetschen- und Pflaumensorten:

Hauszwetsche, GroRe griine Reineclaude

Kirschensorten:
Knorpelkirsche, Schattenmorelle

Pflanzqualitdt: Hochstamm

Straucher: -

Schlehe {Prunus spinosa)

Eingriffliger Weilddorn (Crataegus monogyna)
Zweigiffliger WeiRdorn) Crataegus oxyacantha)
Haselnuf {Corylus avellana)

Heckenkirsche {Lonicera xylosteum)

Hecken- oder Hundsrose {Rosa canina)
Schwarzer Holunder {Sambucus nigral
Pfaffenhitchen {Euonymus suropaeus)
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Hartriegel (Cornus sanguinea)
Himbeere (Rubus idaeus)
Brombeere {Rubus fruticosus)

Straucher im feuchten Bereich:

Faulbaum (Frangula alnus)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Grauweide (Salix cinerea)

Korbweide (Salix viminalis)
Mandelweide (Salix triandra)
Ghrchenweide (Salix aurita)
Purpurweide (Salix purpurea)

PflanzgroRe: 2 x v., 0.B., 60-100, BDB-Qualitit

3.12 Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf. Im angrenzenden Dorfgebiet sind
keine besonders emittierenden Betriebe.

3.13 Hinweis

Von Seiten des Landkreises wird darauf hingewiesen, daf? die Kapazitaten der Boden-
deponien im Landkreis ausgeschdpft sind. Diesbezliglich wird empfohlen, den Boden-
aushub auf den Grundstiicken zu verbauen. Soweit dies nicht méglich ist, soll beim
Bauantrag ein Nachweis gefiihrt werden, wie der Bodenaushub weiter verwendet
wird.

4.  Ortliche Bauvorschrift Giber 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
Uber 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 gewinscht wird, ist die
Mindestneigung auf 20° gesenkt worden. Dies erscheint aus stadtgestalterischen
Grinden noch vertretbar, wéhrend sich die noch flacher geneigten Dicher wesent-
lich von der ortstypischen Dachneigung absetzen. Von dieser Festsetzung ausgenom-
men sind Garagen und Nebenanlagen.

§ 2 Dachfarben

Die Dachfarbe hat auf das Bild der Dachlandschaft eine besondere Bedeutung. So
fligt 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 den Hintergrundes erhalten. Ein harmonisches Land-
schaftsbild kann nur erreicht werden, wenn sich die baulichen Anlagen mit ihrer
Farbgebund harmonisch in die Umgebung einfigen und krasse Gegensétze vermieden
werden. Dies wird mit der historisch gewachsenen Dachfarbe rot erreicht.
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die fiir den

Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfliche festgesetzt sind
(& 23 BauGB).

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

Herstellen Sffentlicher Stralen, Wege, Platze und Griinanlagen (ggf. Vorabgenehmi-
gung nach & 125 BauGB).

Umlegung zur ErschlieBung oder Neugestaltung der Grundstiicke (§§ 45 ff BauGB).
Enteignungen {88 85 ff BauGB).

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen  jeglicher Art  {geschlossene Millplatze  usw.) sowie
Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung wird von der EEW sichergestellt und erfolgt durch
Anschluf3 an das értliche Leitungsnetz.

Die Ldschwasserversorgung erfolgt durch AnschluR an die &rtliche Wasserver-
sorgung. Die EEW stellt im Rahmen der Transportkapazitat der Versorgungsleitungen
Léschwasser zur Verfiigung. Soweit die Wassermenge nicht ausreicht, besteht die
Mdéglichkeit der Wasserentnahme aus der Suhle. Die Feuerwehr der Samtgemeinde
ist mit entsprechenden Gerdten ausgeristet, um L&schwasser {iber diese Strecke zu
beférdern.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem und wird an das vorhandene
Leitungsnetz angeschlossen.

Das Schmutzwasser wird der zentralen Kliranlage des Abwasserverbandes See-
burger See in Rollshausen zugeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grundsticken in Zisternen aufge-
fangen und als Brauchwasser im Gartenbereich genutzt werden. AuRerdem soll vom
Bauherren geprift werden, ob eine schadlose Versickerung des Dachflachenwassers
mdglich ist. Eine fldchenhafte Versickerung ist nicht genehmigungspflichtig. Das
Uberschilssige Wasser wird (ber den Regenwasserkanal dem n#chsten Vorfluter
zugeleitet. Im Rahmen der ErschlieBung soll gepriift werden, inwieweit eine Rickhal-
tung im Regenwasserkanal notwendig wird, um die bestehende Abgabemenge nicht
zu erhdhen.

Die Mullabfuhr wird vom Landkreis Gottingen durchgefiihrt.

Die Verscrgung mit Elektrizitdt wird von der EAM, Betriebsverwaltung Géttingen,
sichergestellt. Auf das vorhandene 20 kV- und 1 kV-Kabel wird hingewiesen. Ein
Kabelplan ist angefigt.
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Eine Versorgung mit Erdgas ist fir das Neubaugebiet durch die Westharzer
Kraftwerke GmbH méglich.

Einstellplatze, Parkplatze

GemélR den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellpldtze
vorzusehen.

Spielplatznachweis (gemaf Nds. Gesetz (iber Kinderspielplitze)

Spielpldtze fir Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemaR & 2 (1) bei
Geb&duden mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren ist im Bebauungsplan nicht
ausgewiesen, da in unmittelbarer Nachbarschaft { ca. 250 m siidlich) ein Spielplatz
vorhanden ist. Der Bedarf von 98 m? Spielplatzflache fir das allgemeine Wohngebiet
wird durch den vorhandenen Kinderspielplatz mit gedeckt,

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Fir die erforderlichen stidtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand ein-
schlieBlich Behdrdenleistung folgende Kosten geschatzt:

Erwerb und Freilegung 50.000,-- DM
Verkehrsflachenausbau 760.000,-- DM
Anlage der Grinflachen 10.000,-- DM

Von diesen Betrdgen werden 90 % lber den ErschlieBungsbeitrag verteilt.
Regenwasserkanal 250.000,-- DM
Schmutzwasserkanal 165.000,-- DM
Hausanschllisse (SW, RW) 56.000,-- DM

Diese Kosten werden von der Gemeinde getragen bzw. durch AnschluRkosten
umgelegt.

Die Kosten fir Strom- und Wasserversorgung sowie fiir das erforderlich
Fernmeldenetz werden direkt vom jeweiligen Versorgungsunternehmen getragen
bzw. umgelegt.

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRnahmen

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

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgréfRe von 2,3411 ha

davon sind
Allgemeines Wohngebiet (0,4) 1,2266 ha
Dorfgebiet (0,4) 0,1662 ha

Dorfgebiet {0,6) 0,1944 ha



-16 -

Hausgarten 0,1423 ha
Streuobstwiese 0,2429 ha
Verkehrsflache 0,3296 ha
Wasserflache 0,0391 ha

Bei der geplanten mittleren Baudichte {Allgemeines Wohngebiet) von 0,4 GFZ ergibt
sich eine maximale GeschoRflache von 4.906 m2.

Bei der geplanten mittleren Baudichte (Dorfgebiet) von 0,51 GFZ ergibt sich eine
maximale Geschof3fliche von 1.831 m2.

Die Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 5
"Warteweg - Nord
vom 18.10.1994 bis einschlieBlich 18.11.1994
offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Rollshausen gemaR § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen.

Rollshausen, den 03. Januar 1995

gez. Scharf gez. Koch

1. stv. Blrgermeister Gemeindedirektor



