/Birnreeke y ) B | .

PLANZEICHENERKLARUNG - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. :
: von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafes . | Planunferlage Karteagrundlage: LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE
ART DER BAULICHEN NUTZUNG der Nutzung innerhatb eines Baugebietes Mafistab 1: 1000 Liegenschaftskarte .
&9 Aps. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, {z.B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. § BauNVO) . Flur: 8 Mafistad 1. 2000 \ ////_U_u
&% 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVC -} L Landkreis : Géttingen Stand vom: 16.05.94 / Bebauung
7 s . {_Z_é" : nicht L‘tberbau_t_‘}are Flache Gemeinde < grshausen ' '
/@; glfgzgi?{i Wehngebiete _ Dy bebaubare Fidche Gemarkung: Wollershausen S Flurgrenze
“ : ' Angefertigh: Katasteramt Hdttingen T S Flurstlicksgrenze
' . Bth 31.05.94 : Auft '
(59 Abs. 1 Ne. 1 BauGB, § 18 BauNvQ) Aktenzeichen: VAB 1123/94 , e Nutzungsgrenze
G ¥ h I&ﬂ 5 h i | 11 vai;i!:mgunq it nur e eigene, ;%;h:ge;ae bliche Zwecks G-
ghattet (513 Abs & Nds Vermessungs ~und Katasiergess T o e s,
—— — eseholbiiacnenza 1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemél § 8 Abs. 1 Lot 1935 - Nea. GV BE S 871 ; Gartenland
o 4 Nr. 25a + b BauGB je angefangene 500 m® Baugrundsilick zwel )
f G enzah )
s 04 rundfidchenzahl . hochwerdende einheimische Laubb&ume (1. oder I, GréRenordnung B31/95 _ Griintand
7ahl der Vollgeschosse oder Obsthaume als Hochstamm) und zwei GroBstréucher anzupfian- . - L
g zen und zu erhalten. Vorhandene Baume sind auf diese Festsatzung I 08 _ T Héhenlinie Gber NN
@ zwingend : anrechenbar, _ : ,
, s Graben
BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN, 2. GemsR § 9 Abs, 1 Nr. 25a + b BauGB sind in dem mit CQGQ gekenn-
(€ @ Abs, 1 Nr. 2 BauGB- §§ 22 und 23 BauhVO) zeichneten Bereich einheimische hochwardende Laubbiume (1. oder Il
GroRenordnung oder Obstbaume als Hochstamm) und Stréucher anzu-
Offene Bauweise : pflanzen und zu erhalten. Fur je 15 m angefangene Planzstreifenidnge
nur Einzel- und Doppelhduser sind mindestens ein Laubbaum, drel Groflstréucher und 6 Klein- a
' zuldsgsig straucher anzupfianzen und zu erhalten. Vorhandene Béume und
: Straucher sind auf diese Festsetzung anrechenbar.
——————— Baugrenze _
- Steflung der baulichen Anlagen 3. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB sind innechalb der Verkehrs- _
{Léngere Achse des Hauptbaukdrpers) fiache 6 hochwerdende einheimische Laubbiume (1. oder H. Grofen- ‘Uoersichtsplaa 1:5000
ordnung} anzupflanzen und zu erhalten.
- VERKEHRSFLACHEN ,
{9 Abs. 1 Nr. 11 BauGRB) 4. Fur die Versiegelung von Fiachen sind gemaft § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatG
: Ausgleichsmalinahmen in foigendem Umfang vorzunghmen. Je 10 m?
4 bberbauter oder versiegelter Fiache ist ein Ausgleich von 12,63 WE,
Stralenverkehrsflachen | WE = Werteinheit, vorzunehmen. Fir die Versiegelung mit breitfugigen
PHastersteinen ist ein Abzug je 10 m? von 0,6 WE zuléissig.
StraRenbegrenzungslinie, auch gegen- Die Wertigkeit fir den Ausgleich durch Neuanpflanzung oder Herstel-
(ber Verkehrsfidchen besonderer . lung von Flachen wird wie folgt fesigesetzt:
Zweckbestimmung Laubbaum i, GroRenordnung
o heimisch und standortgerecht = 90 WE
Verkehrsflachen besonderar
i Laubbaum il Grofenordnung : .
kbestim .
awec mmung heimisch und standortgerecht = 68 WE : - oor f;;?g'{z/_f* 4 jf
Obstbaum Hochstamm = 50 WE N
Gehweg GroRstrauch = 28 WE )
GRUNFLAGHEN Kleinstrauch = 7 WE 4 y
ot '
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) , Sukzessionsflache ohne Bepflanzung = 1,4 WEmM? & 7
Die Textlichen Festsetzungen Nr. 1 + 2 sind auf diese Festsetzung an- a4 SR
rechenbar. :
o7
[T5]  Granantage, offentich ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
UBER GESTALTUNG
PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASS- (gemal § b8 und 97 der Niedersdchsischen Baucrdnung {NBau)
NAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM ; v j -
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG § 1 Dachformen /] »/ A ARSI
VON NATUR UND LANDSCHAFT Es sind nur Satteldécher, Walmdacher und zweihiftige Pultdacher zuldssig, AUsschaitt aus der GGK S Nebb27  Fortedhrongsstan
{§ 9 Abs, 1 Nr. 20, 25 BauGR) Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Gebaudeteile, Vervielfdltigungseriaubnis erteilt am 319594 AZVAB 1123798

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzaberdachungen: o erausgeberiKatasreramt Gottingen

Anpflanzen von-Baumen; Strduchern und sonstigeyy ™~ T

Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen Die Dachneigung darf 30° nicht unterschreiten. Ausgenommen von dieser

gggsi?g;;eai‘;?;ﬁ‘;%ggg ?f;g%éigf:;;em und Festsetzung sind untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen, Garagen
(59 AbS 1 Nr. 25 BauGS) und Steliplatziberdachungen,

'§ 2 Dachneigung

§ 3 Dachfarben }

Bacher missen in roter und brauner Farbe gedeckt werden. Die Farben
gind durch das RAL - Farbregister bestimmt Den Farbrahmen bildet die
Ubersichiskarte RAL F 2 zum Farbregister RAL 840 HR mit folgenden

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

CEIER)
el
i3
B3
i
{=3

(8 8 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB) Farben:
{sieshe Texfliche Festsetzung Nr. 1 und 2} Aus der - Farbreihe Rot oder Braun
SONSTIGE PLANZEICHEN die Farben RAL 2001 Rotorange
) ) RAL 2002 Blutrot
Mit Leftungsrechien zu belastende RAL 3000 Feuetrot
TSI Flachen zugunsten der Versorgungs- RAL 3007 Karminrot
LZErrs tréger RAL 3003 Rubinrot

(§ 8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) RAL 8004 Kupferrot

‘ Grenze des rdumiichen Geltungshereiches | RAL 8012 Rotbraun
des Bebauungspianes . Zwischentdne der angegebenen Farben sind zuldssig.
{§ 9 Abs, 7 BauGE)

WOLLERSHAUSEN

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind untergeordnete Gebiudeteile,
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatziiberdachungen.

Przambel Planunterlage _ Offentliche Auslegung mit Einschrinkung Anzeige ", Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften BEB
Aufgrund des 5 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches Kartengrundlage: Liegenschafiskarte Der RatVerwaltungsausschulk der Gemeinde hat in seiner Sifzung am ' Der Bebauungsplan, ~Apdersng, st gemaBR § 11 Abs, 1 und 3 innerhaib eic}es J'ahres nach Inkrafttreten-der——Andeisng des Bebau- “ I \UUNGS! LA N NR . L
(BauGB} und der §§ 56, 87 und 98 der Nds. Bauordnung und des VP 1123796 dem gefindertan Entwurf-gdes—-Anderng dgg” Bebauungs- - BauGB am angezeigt worden. ungsplanes ist die Verietzung von Verfahrens- oder Formvorschriften
R § 40 der Nds. Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde diesen planes und der Begrindung zugestimmt und die gedute &ffentliche - | Anderun urde eine Vedetzung ven beim Zustandekommen-der——Andersng des Bebauungsplanes gel-
- -:Mj\ . Bebauungsplan Nr. 4 . —Aaderung, bestehend aus der Plan- Die Vervielfaltigung ist nur fr sigene, nichtgewerbliche Zwecke ge- Asuslegung mit Einsclrankungen gemaB § 3 Abs? 3 Satz 1 zweiter ;ZZ:QECQE;?:?\?E?;?S;@?E;B § lq igﬁ Swsafﬁgmmit Maggabgnlmit . tend gemacht worden, ‘
! zeichnung und den nehenstehenden textlichen Festsetzungen {sowie stattet {§ 13 Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und Katasteramtes vom Halbsatz BauGE beschlossen. . : Ausnzhme der durch kenntlich gemachten Teile *) nicht’” - Wollersh den 3.4 / .. .
ol . - . ~r - - o ™ 0 - . . b 1 . B e ) - .
den nebenstehenden Ortiichen Bauvorschriften Gber Gestaltung), als 2207.?985, ?i%qbgs‘;lgégsé\l;fsgvggeiagdegt 5ciurch Artikel 12 des Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegund wurden am orts- geltend gemacht. . - oflershausen | den I AR, O} ORTL IC l IE B ﬁ U
Satzung beschiossen. esetzes vom 19.09, - NGS5 - 5. 345} Ghlich bekanntgemacht. - ‘ \
Gottingen |, den Z

Oie Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegens¢haftskatasters Der £ : A )
. - h ; x : : twurf der——Andarung ded B i vd der B -
und weist stddtebaulich bedeutsamen baulichen Antagen sowie Stra- djigg r;xab:;; vom : ebau;r{;gﬂsép;r;essu;b&ez ;ag;LénB

flen, Wege und Platze vollstiandig nach {Stand vom16.05,94), Sie ist pe lich z f
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen offentlich ausgelegen.

f* ?? L// geometrisch einwandfret. _
i,z“—x //}_/ﬂfd/ W

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzan in die Ortlichkeit ist

X} UBER GESTALTUNG

Mangel der Abwigung

St

/ﬁ 5?‘!0 Biirgermeister

Beitrittsheschlul Innerhaibs von sieben Jahren nach Inkrafttreten der—Anderng des

Gemeindedirektor : einwandfrel méglich,
Bebauungsplanes sind Ménge! der Abwigung nicht geltend gemacht

\___g,,:’_g/ S Gotlingen |, den 18, Sep. 1995
sheschlufk

Gemeindedirektor Der Rat der Gemeinde ist den in der Verfigung vom waorden.
Az ., aufgefihrten Auflagery/Malgaben/Ausnahmen 3Aa.0F ]
‘ f " : ; ; : Wollershausen , den 3 Al A3 T2
Der RatMerwaltungsausschul der Gemeinde hat in seiner Sttzung am Seegel gez. Robowski Vereinfachte Anderung in seiner Sitzung am ) beigetreten, ) .
30.05.94 die Aufsteiiungndef—w—f&-ﬂdmtéﬁg—des Bebauungspianas Nr.g Vermessungsoberamisr at Der Bebauungspian, -Anderung, hat wegen der Auflagen/MaBgaben 7 _
beschlossen. Der AufstellungsbeschiuRfhnderungsbesehlul- ist ge- Der Rat/Verwaltungsausschu der Gemeinde hat in spifer Sitzung am vom bis stfentlich ausgelegen. ; i
mak § 2 Abs. 1 BauGB +Mem—i-2-Abs—4-BauB8-~) ortsliblich be- Planverfasser dem versinfacht gednderten Entwurf des Ort und Dauer der difentlichen Auslegung wurden am orts- | Gomeindedirektor

Bebauungsplanes und der Begrindung zuges

2 b Sep, ‘,Sﬁ Den Beteiligten i Sinne von § 3 Ab Satz 2 BauGB wurde mit .
Schreiben vom it zur Steflungnabme bis zum Wotlershausen ., den

e 91 | n egeben.
~ e o (JRO KELLER -

. . Wollershausen | d
Gemeindedirektor Bore § 'rﬁmdiébau dfjopung

4
30566 Hahnove. éo _:fac‘e ! mgz%&
Telafon ©081]) 5228307 Fox 529882

kanntgemacht, {ihlich bekanntgemacht.

. Der Entwurf-des-—indemng des Bebauungsplanes wurde ausge-
Wollarshausen , den arbeitet vom

*y Nichtzutreftendes streichen

Gemeindedirektor

M. 1:1000

Gemeindedirektor : Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigungmmhf&hrung des Anzeigeverfahrens BAUGESETZBUCH: BAUNUTZUNGSVER*
Satzungsbeschiuf® dop——bndarung des Bebauungsplanes ist gem&B & 12 BauGB am _ ORDNUNG, pLANZE’CHENVERORDNUNG,

2.4 A5 im Amtsblatt bekanntgemacht worden.

Offentliche Auslegung
Der RatMevwaltungsausschul der Gemeinde hat in seiner Sitzung am

02.05.95 dem Entwurf des—Anderung des Bebauungsplanes. und der Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan, -Anderung, nach Der Bebauungsplan,  -Aederung, ist damit amFAd §59 rechtsver- - NIEDERSACHSISCHE BAUORDNUNG
Beqgrindung gemil § 3 Abs, 2 BauGB baschlogsen, Prafung der Bedenken und Anregungen gemdB & 3 Abs. 2 BauGB in bindlich geworden,

. . seiner Sitzung am 16.08.95 -als Satzung {§ 10 BauGB) sowie die : IN DER JEWEILS ZULETZT GELTENDEN
Or‘g und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden amg2 068% orts- Begriindung beschlossen, Wollershausen . den 5 i G

Oblis-belagntgemacht.

Wt

&4§§/2; | | | ~ FASSUNG
4 | |

pomiderany des Bebauungsplanes und der Begrdn- e
PNz 0695 bis 14.07.95 gemal § 3 Abs. 2 BauGB A4 &),
fart. f é;fg ’ eindedirektor L '
PLANUNGSGURQ KELLER  LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER

Gemeindedirektar

GEM.S 41) BauGB | GEME3(2) BouGB |GEM 10 BausE

BEARBEITET: GE ANDERT:
12 12,1994 /RO, [ 02.05.1995 7 RO,

Geameindedirektor




BEGRUNDUNG

Stand der gem. § 4 (1) BauGB gem. § 3 (2) BauGB gem. § 10 BauGB
Planung: '
2 5.1995 gem. § 11 BauGB gem. § 12 BauGB

GEMEINDE WOLLERSHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 4 UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG
"VOR DEM HELLER - WEST" '

Ubersichtsplan 1:5¢00

. Ausschnitt aus der DGKS Nr.4427  Fortfilhrungsstand 1990
Vervieltdltigungserlaubnis erteilt am  31.05.94 AZVAB 1123494
Herausgeber:Katasteramt Gottingen

BURO KELLER LOTHRINGER STRASSE 15 30559 HANNOVER:




1.1

1.2

2.2

2.3

2.

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschlul®

Mit Beschlu? vom 30.5.1994 hat der Rat der Gemeinde Wollershausen die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Vor dem Heller-West" beschlossen,

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Nordwesten der Ortslage. Der Planbereich
wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im MaRstab 1:5.000 dargestellt.

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 Anderg_ngen
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Davon sind die 1.-14. und 16.-19. Ande-
rung durch Bekanntmachung wirksam geworden.

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

Der wirksame Fliachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache und als
Hausgéarten dar.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet rundet die bebaute Ortslage ab. Es bildet zum Norden und Westen hin
den Ortsrand neu. Hier wird es notwendig, eine ortsrandgestaltende Bepflanzung
vorzunehmen. Die Flachen werden gértnerisch und landwirtschaftlich genutzt {siehe
Nutzungskarte}.

Im Regionalen Raumordnungprogramm des Landkreises ist der Bereich ohne
besondere Darstellung der bebauten Ortslage zugeordnet.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises ist der Bereich als Fliache hoher
natiirlicher Fruchtbarkeit fiir die Landwirtschaft dargestellt. AuRerdem ist das
gesamte Gemeindegebiet als Ruhebereich dargestellt.

Durch das kleinteilige Eigentum und die unterschiedlichen Nutzungen stellt der
Bereich fiir die Landwirtschaft keine wertvolle Fliche dar. Somit werden der
Landwirtschaft keine ertragreichen Flachen entzogen.

Mit der geplanten Nutzung als Wohngebiet wird der Ruhebereich nicht beeintrichtigt.
Auch das Wohnen stellt einen entsprechenden Ruheanspruch und fligt sich damit in
die Planung ein.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete werden von dem Bebauungsplan
nicht beriihrt. .



Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, M. 1 : 5.000
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Nutzungskarte

Flur J

Q
7
2L
=

Obstwiese

———

Nutzgarten

£

Zierhecke’

28 Obstbaume




3.2

3.3

3.4

3.5

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Gemeinde Wollershausen ist dem Grundzentrum Gieboldehausen zugeordnet. Der
Flecken Gieboldehausen hat die Aufgabe des Grundzentrums, wahrend die (brigen
Gemeinden der Samtgemeinde eine Entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung
zugestanden bekommen haben. Wollershausen hat eine geringe aber stetige
Wohnbauentwicklung. So wird es notwendig, nachdem das Baugebiet "Vor dem
Heller" fast vollstandig an Bauwillige verduBert ist, weitere Bauplatze auszuweisen,
um Abwanderungen, insbesondere von jungen Leuten, zu vermeiden. Mit dem
geplanten Baugebiet wird der Bedarf fur die nichsten Jahre gedeckt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Bauflachen fir die Errichtung von Eigenheimen
bereitzustellen. Desweiteren soll der Bebauungsplan eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung gewahrleisten und die Grundlage weiterer MaRnahmen bilden. Unter
diesem Gesichtspunkt hat der Rat der Gemeinde Wollershausen die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen,

Art der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Hieraus wird
aufgrund der Nachbarschaft und des Wohnbedarfs ein allgemeines Wohngebiet
entwickelt,

Ma@R der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Aufgrund des értlichen Bedarfes und der Hanglage sowie der Nachbarschaft ist eine
eingeschossige Bebauung fiir das gesamte Gebiet festgesetzt worden. Durch den
zulassigen Dachausbau, der bis zu 2/3 nicht als Vollgeschof zihlt und somit auch
nicht auf die GeschoBlflaichenzahl angerechnet wird, besteht die Méglichkeit,
Einliegerwohnungen im  DachgeschoR unterzubringen. Die  Grund- und
GeschoRflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt worden. Hierdurch wird ausreichend
Entwicklungsraum fir Wohngebaude gegeben.

Die Bauweise ist auf Einzel- und Doppelhduser begrenzt, um zusammenhangende
dorfuntypische Bauformen wie Reihenh#user u.a. zu vermeiden.

Die Uberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen als Bauband oder Bauteppich
begrenzt worden, damit fUr die Anordnung der Geb#ude und die Bauplatzaufteilung
ausreichend Bewegungsraum zur Verfiigung steht.

Um eine geordnete Ausrichtung der Gebdude im Baugebiet zu erhalten, ist die

Stellung der baulichen Anlagen (Lingsachse des Hauptbaukérpers) festgelegt
worden.

Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Verlangerung der StralRe "Vor dem Heller" erschlossen
Diese StraRe wird mit einem Wendeplatz abgeschlossen. Um das Gebiet intensiver
zu erschlieBen, ist vom Wendeplatz und von der WohnstraBe her jeweils ein
Wohnweg in sldwestlicher Richtung vorgesehen, der jeweils weitere 4
Wohngrundstiicke erschlieft. Die Wohnwege erhalten aufgrund ihrer wenigen
Anlieger keine Wendemdoglichkeit. Fur die MUllentsorgung ist es daher erforderlich,
die Millbehélter bis an den Wendeplatz oder die WohnstraBe zu bringen. Der Weg
zwischen WohnstraRe und Schulgasse ist als Gehweg ausgewiesen.



3.6

3.7

3.8

3.8

Grinflachen/Griinanlage éffentlich

In Verldngerung der geplanten WohnstraRe bis zur Planbereichsgrenze ist eine
offentliche Griinanlage ausgewiesen worden. Diese Grinanlage soll sicherstellen,
dal® die Stral3e nach Nordwesten weitergefiihrt werden kann. Da die Erweiterung in
ca. 10 Jahren zu erwarten ist, soll die Flache als Grianfliche hergerichtet werden. Im
Rahmen der spateren AnscthBplanung mul® die Grunanlage geéndert werden, Fir
die Anderung ist dann in der kiinftigen Planung auch ein entsprechender Ausgleich
im Sinne des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes vorzunehmen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern

Aufgrund des neu zu bildenden Ortsrandes wird eine Randbepflanzung notwendig. Mit
dem 5 m breiten Pflanzstreifen in Verbindung mit der Textlichen Festsetzung wird ein
harmonischer Ortsrand sichergestellt.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die nach Sidwesten fiihrenden Wohnwege verlaufen hangabwirts. Um die Ent-
wasserung der an diesen Weg angeschlossenen Bauplidtze sicherzustellen, wird es
notwendig, die Entwésserungskanidle {Schmutz- und Regenwasser) nach Siidosten
zur Schulgasse zu flhren, um sie dann iber den vorhandenen FuBweg an die vorhan-
denen Kanéle anzuschlieffen. Da bei dieser Leitungsflihrung private Baugrundstiicke
belastet werden, ist zur Sicherung ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager festgesetzt worden.

Textliche Festsetzungen

Zu Nr 1

Das Baugebiet wird teilweise als landwirtschaftliche Fliche genutzt. Um eine allge-
meine Durchgriinung des Baugebietes sicherzustellen, wird die Anpflanzung von
Laubbdumen bezogen auf die GrundstiicksgréfRe festgesetzt. Um die vorhandenen
Baume und Straucher mdglichst zu erhalten, diirfen diese, soweit sie erhalten wer-
den, auf die Festsetzung angerechnet werden.

Zu Nr. 2

Das Baugebiet bildet im Norden und Westen den Ortsrand neu. Der Ubergang wird
mit einem 5 m breiten Pflanzstreifen hergestellt. Mit der Bepflanzung von 1 Laub-
baum, 3 GroBstréduchern und 6 Kleinstrauchern je 15 Ifdm Pflanzstreifentinge ist gine
ausreichende Mindestpflanzdichte gewahrleistet.

Zu Nr. 3

Auch der StraRenraum soll durch Baume gestaltet und begriint werden. Da zu die-
sem 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.



ZuNr. 4

GeméaR Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Ermittlung des Ausgleichswertes

Bestand 15.335 WE

abziiglich

Gartenland einschl.

Pflanzstreifen 5.309 WE

offentliche Griinflache 163 WE

Grasweg 572 WE

StraBenbdume 408 WE

Umnutzung von Acker-

in Grinland 500 WE
8.383 WE

Versiegelung durch Bebauung 6.638 m?

Ausgleichswert

8.383 WEXx 10 = 12,63 WE/10 m?
6.638 m?

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

00 m? x 12,63 WE/m?= 631,50 WE
10
erforderlich.

Diese Werteinheit kann durch verschiedene MaRnahmen erreicht werden. Die
Wertigkeit der MaRnahmen Baumpflanzungen sind in der Festsetzung mit festge-
schrieben 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 durchzufthren. Dazu auch die gesonderte Festsetzung. Lediglich diir-
fen die dadurch angepflanzten Geholze auf die Ausgleichsfestsetzungen angerechnet
werden.

So stellt beispielsweise die Bepflanzung des Grundstiickes mit 4 Obstbiumen Hoch-
stamm, 5 GroBstrduchern und 2 Kleinstrauchern eine Wertigkeit von 354 WE dar. Ist
auf dem Grundstiick keine Pflanzmdglichkeit mehr gegeben, so kénnen auf der
Gemeindeflache im Disetal fiir 299 WE noch 6 Obstbaume gepflanzt werden.

Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pflasters wird eine Versie-
gelung nicht in der iblichen Intensitat vorgenommen. Um diese Befestigungsart zu
fordern, ist ein Abschlag auf die Ausgleichsmanahmen 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
Ausgleichsmalnahmen dargestellit.
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3.10 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Durch die Festsetzungen wird ein Eingriff in den Naturhaushalt ermdglicht. Dieser
Eingriff ist notwendig, um den Wohnraumbedarf in Wollershausen zu decken. Der
Eingriff ist unumganglich, da andere Flichen nicht zur Verfligung stehen. Durch die
Textlichen Festsetzungen wird gewahrleistet, daR der Eingriff in ausreichemdem
Mafde ausgeglichen wird.

Bestandsberechnung

Plangebiet 13.240 m?

Ackerland 3.220m?* x 0,7 WE/m2 = 2,254 WE

Wiese (bewirtsch.) 5.824 m* x 1.0WE/m> = 5824 WE

Obstwiese (ohne Bew.) 2.408 m%z x 1,2 WE/m?2 = 2.890 WE

Nutzgarten {ohne Bew.}) 1.297 m? X 1,0 WE/m2 = 1.297 WE

Grasweg 491 m? X 1,4 WE/m2 = 687 WE
12.952 WE

Zuziiglich

38 Obstbdume x BO,OWE/m* = 1.900 WE

7 Laubbaume X 50,0 WE/m? = 350 WE

14 Straucher X 7.0 WE/m?2 = 98 WE

46 ifdm Hecke X 1.5 WE/m? = 35 WE
15.335 WE

Planungsbewertung

Plangebiet 13.240 m?

Verkehrsflachen 2.042 m?

Stralenfl. (befest.) 1.633 m?

Grasweg 409 m2 x 1,4 WE/m2 = 572 m?

allgemeines Wohngebiet11.062 m?

GRZ 0,4 = 4.425 m?

+5b0% = 2.213 m? x 0,0 WE

Gartenland 4424 m* x 1,2 WE/m?2 = 5,309 WE

offentl. Grunflache 136 m2 x 1,2 WE/m? = 163 WE

6.044 WE



Zuzlglich

aus Textlicher Festsetzung Nr, 1
11.062 m? allgemeines Wohngebiet

= 44 Laubbaume X 50 WE = 2.200 WE
= 44 Groldstraucher x 28 WE = 1.232 WE
aus Textlicher Festsetzung Nr. 2
229 Ifdm Pflanzstreifen
= 16 Laubbdume X 5O WE = 800 WE
= 48 GroRstrducher x 28 WE = 1.344 WE
= 96 Kleinstraucher x 7 WE = 672 WE
aus Textlicher Festsetzung Nr. 3
6 StraRenbiume X 68 WE = 408 WE
12.700 WE

Somit ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 2.635 WE. Die Gemeinde besitzt in
Diisetal Acker- und Griinland an der Westseite des Nadelwaldes. Diese Fliche ist ca.
2.000 m? groR. Davon sind 1.000 m?2Ackerland. Durch die Umnutzung der
Ackerflichen in Griinland wird eine Wertsteigerung von 500 WE erreicht. Die
GrOnflache steht dann zur Anpflanzung von Obstbdumen-Hochstamm zur Verfiigung.
Mit der Anpflanzung von 53 Obstbiaumen-Hochstamm ist der vollstindige Ausgleich
erzielt. Die Flache der Gemeinde ist nicht in das Plangebiet einbezogen worden, hier
wird eine vertragliche Vereinbarung mit der Unteren Naturschutzbehorde getroffen.

Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf.

3.12 Hinweise

Von Seiten der Bezirksregierung Braunschweig - Denkmalpflege wird darauf hinge-
wiesen, daR nicht auszuschlieBen ist, daR bei Bodeneingriffen archaologische Denk-
male auftreten, die dann unverziiglich dem Institut fiir Denkmalpflege, AuRenstelle
Braunschweig, Abteilung Archéologie, und der Unteren Denkmalschutzbehérde ge-
meldet werden miissen. Mdglicherweise auftretende Funde oder Befunde sind zu
sichern, die Fundstelle unverandert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen.

Von Seiten des Landkreises - StraBenverkehrsbehdrde wird darauf hingewiesen, daB
die Detailplanung des Stralenraumes (Gliederung der Verkehrsfliche in Fahrbahn,
Gehweg, Parkstreifen/Stellfliche) zur gegebenen Zeit mit der Unteren
StralBenverkehrsbehérde abgestimmt werden sollte.

Desweiteren wird darauf verwiesen, daR der Grasweg-FuRweg zur Schulgasse mit
einem Sperrpfosten getrennt werden soll, um zu verhindern, daR® die verlédngerte
Schulgasse als Abkiirzung genutzt wird.
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Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Bedingt durch die Lage am Ortsrand von Wollershausen, erscheint es erforderlich,
eine Ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung in den Bebauungsplan aufzunehmen.
Durch die festgesetzte Randbepflanzung sind die ErdgeschoRRbereiche aus der freien
Landschaft kaum wahrzunehmen. Somit ist die Dachflache fir das Orts- und Land-
schaftsbild von wesentlicher Bedeutung. Die értliche Bauvorschrift beschrinkt sich
aus vorgenannten Griinden auf die Gestaltung der Dachflache wie folgt.

8 1 Dachform

Die ortstypische Dachform ist das Satteldach, welches des &fteren auch mit einem
Kriippelwalm versehen ist. In Anlehnung an die ortstypischen Dachformen sind nur
Sattelddcher, Walmdacher, zweihiiftige Pultddcher und Kriippelwalmdécher zuldssig.
Ausgenommen sind untergeordnete Gebéaudeteile, Garagen und Nebenanlagen (i.S. §

14 Abs. 1 BauNVQ), die auf die Dachlandschaft keinen wesentlichen Einflul
besitzen.

§ 2 Dachneigung

Die ortstypische Dachneigung in Wollershausen liegt zwischen 40° und 50°. Da je-
doch heute hdufig die Dachneigung geringer gewtinscht wird, ist die Dachneigung
auf mindestens 30° begrenzt worden. Dies erscheint aus gestalterischen Griinden
noch vertretbar, wéahrend sich die noch flacher geneigten Dacher wesentlich von der
ortstypischen Dachneigung absetzen. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
untergeordnete Gebdudeteile, Garagen und Nebenanlagen (i.8. 8§ 14 Abs. 1
BauNVO).

& 3 Dachfarbe

Die Dachfarbe hat auf das Bild der Dachlandschaft eine besondere Bedeutung. So
fiigt sich die historische Dachfarbe rot gut in das Landschaftshild ein. Es besteht
nicht die Absicht, die baulichen Anlagen im Landschaftshild 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 einfliigen und krasse Gegens&tze vermieden
werden. Dies wird mit den Dachfarbe rot bis braun erreicht.
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Bebauungsentwurf, M. 1 : 1.000

5
PLANZEICHENERKLARUNG

Geb&udevorschlag

e Flurstdcksgrenze (Aufteilungsvorschlag) P

Leitungsrecht

Stralen- und Freiflachengrenze

T T
T Offentliche Parkfiachen
Verkehrsfiachen
1

Grinfldchen
Baume, Straucher

Grenze des raumlichen Gellungsbe-
reiches des Bebauungsplanes




4,2

4.3

4.4

4.5
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maflnahmen sind nicht erforderlich. Die Gemeinde will die
Grundsticke erwerben und an Bauwillige weiterverauRern.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen jeglicher Art (geschlossene Millplatze usw.}
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung wird von der EEW sichergestellt und erfolgt durch An-
schluR an das értliche Leitungsnetz.

Die Léschwasserversorgung erfolgt durch AnschluR an die értliche Wasserversor-
gung.

Die EEW stellt im Rahmen der Transportkapazitit der Versorgungsleitungen Lésch-
wasser zur Verfligung. Soweit die Transportkapazitat der Trinkwasserleitung nicht
ausreicht, besteht die Mdglichkeit zur Wasserentnahme aus der Rhume. Die Feuer-
wehr der Samtgemeinde ist mit entsprechendem Material ausgeriistet, um Wasser
Uber eine lange Wegstrecke zu beférdern.

Die Freiwillige Feuerwehr weist darauf hin, da mindestens ein zusatzlicher Unter-
flurhydrant vorgesehen werden soll. Als Standort wird der StraRennebenraum des
vorgesehenen Wendeplatzes vorgeschlagen.

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

Das Schmutzwasser wird der zentralen Kliranlage des Abwasserverbandes Eller-
Rhume zugeleitet.

Das Oberflachenwasser soll in Zisternen aufgefangen werden und als Brauchwasser
im Gartenbereich genutzt werden. Das iiberschiissige Oberflachen- und Grundwasser

wird unter Beachtung der wasserrechtlichen Erlaubnis dem néchsten Vorfluter zuge-
leitet.

Die Millabfuhr wird vom Landkreis Géttingen durchgefihrt.

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

Einstellpldtze, Parkplatze
GemafR den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundsticken Einstellplatze
vorzusehen.

Spielplatznachweis (gemal Nds. Gesetz liber Kinderspielplatze)

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

Ein Spielplatz fir Kinder im Alter von 6 - 12 Jahren ist im Bebauungsplan nicht
ausgewiesen. Hier steht den Kindern der Spielplatz am Sportplatz zur Verfligung.
Dieser ist mit 300 m FuBweg zu erreichen. Der Bedarf von 88 m? (2 % der
GeschoRflache) wird von dem vorhandenen Spielplatz mit gedeckt.
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Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Fdr die erforderlichen stadtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand einschlief3-
lich Behérdenleistung folgende Kosten geschitzt:

Erwerb und Freilegung 18.612.-- DM
Verkehrsflachenausbau 410.000.-- DM

Von diesem Betrag werden 90 % iiber den ErschlieBungsbeitrag verteilt.
Regenwasserkanal 121.000.-- DM
Schmutzwasserkanal 134.685.-- DM
Hausanschllsse (SW, RW) -.-- DM

Diese Kosten werden von der Gemeinde/Samtgemeinde getragen bzw. umgelegt.
Die Kosten fiir Strom- und Wasserversorgung sowie fiir das erforderliche Fernmelde-
netz werden direkt vom jeweiligen Versorgungsunternehmen getragen bzw.
umgelegt.

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRnahmen

Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen wird bedarfsorientiert abschnittweise erfolgen,
Die Finanzierung wird rechtzeitig im Haushalt der Gemeinde vorgesehen.
Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von  1,3240 ha

davon sind
Allgemeine Wohngebiete 1,1062 ha
Verkehrsflache 0,2042 ha
Grinflache 0,0136 ha

Bei der geplanten mittleren Baudichte von 0,4 GFZ ergibt sich eine maximale
Geschofdflache von 4425 mz2.

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

"Vor dem Heller-West"

vom 12.06.1995 bis einschlieBlich 14.07.1995

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Wollershausen gemall &8 9 Abs. B
BauGB beschlossen.

Wollershausen, den 26. Sep. 1995

gez. Schakowske gez. Weber

1. stv. Blrgermeister Gemeindedirektor



