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Planzeichenerklarung Hinweise Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung
Festsetzungen gem. BauGB, BauNVO, und PLanz.VO 1. Im Planbereich liegen Ver- und Entsorgungsleitungen. Bei BaumaRnahmen und Pflanzungen Auf Grundlage des § 84 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO) i. V.m § 1 Abs. 6 Nr. 5 und
sind die vorhandenen Leitungen zu beachten. Bei BaumafRnahmen im Bereich der Leitungen § 9 Abs. 4 BauGB in der derzeit giiltigen Fassung
1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind diese zu schiitzen bzw. zu sichern. Die Leitungen diirfen nicht iiberbaut und vorhandene 1) Geltungsbereich
. . . . MafRnahmenkarte: Umarenzund von Schutzaebieten Uberdeckungen verringert werden. Sollte im Zuge von BaumaRnahmen die Umlegung von .
1100 ,(A\Sllgig)rgleﬁzs\{\ég?znugnebéﬁt? (1V)VA) § 4 BauNVO, mit Kennzeichnung 7.3.0.0 FELLGoblot siebér Oc?er Rhurge (FFH 134 %E 4228-331) Leitungen erforderlich werden, so sind die Kosten der Umlegung vom jeweiligen Verursa- Diese Ortliche Bauvorschrift (iber Gestaltung gilt fiir den Planbereich des Bebauungsplanes
' ' 9 ' (§ 9 Abs. 6 BauGB: nachrichtliche Darstellung) cher, von der Verursacherin zu tragen. Der Beginn und der Ablauf der BaumaBnahmen ist Nr. 30 ,,Nordliche Paterhofstrafle” des Flecken Gieboldehausen
7.4.00 den Ver- und Entsorgungstragern frithzeitig vor Baubeginn anzuzeigen. .
2. MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Shihe MaRnahmenkarte: Umgrenzung von Schutzgebieten ) ) ) 2) Dachneigung
j @ Der Geltungsbereich der Mafinahmenkarte liegt vollstandig 2. Bei Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenbereich (StraBenverkehrsflachen, Verkehrsfla- o
2.1.00 GRZ  Grundflachenzahl (s. textl. Festsetzung 1.3) im Bereich des Naturschutzgebietes Rhume, Ellerniederung, chen besonderer Zweckbestimmung und Verkehrsgriinflichen) ist die Einhaltung der Hin- Zulassig sind
2200 GFZ Geschossflachenzahl, Hochstmalk Schmalau und Thlershaus_er Telche (NSG BR 175) weise des DVWG-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterirdische —  Flachdicher mit Dachneigungen bis zu 5°,
1 (§ 9 Abs. 6 BauGB, nachrichtliche Darstellung) Ver- und Entsorgungsanlagen® zu beachten. — flachgeneigte Didcher mit Dachneigungen von 6° bis 14°
2.3.0.0 Vollgeschosse, Hochstmal (s. textl. Festsetzung 1.5 8. Sonstige Planzeichen . .. . . o 1s o
g ( g ) 3. Bei der Umsetzung der Festsetzungen fiir Neupflanzungen ist hinsichtlich der Abstidnde der — geneigte Dacher mit Dachneigungen von 15° bis 45°.
2.4.10 OKGD Oberkante der Gebaude mit geneigtem Dach (Firsthohe), HochstmaR, 8.1.00 G des raumlichen Gelt Baume zur Grundstiicksgrenze das Niedersichsische Nachbarrecht zu beriicksichtigen. 3) Dacheindeckung
Bezugshohe mittlere Stralkenhdhe, gemessen zwischen den seitlichen renze des raumiichen eltungs-
5 i 4. Bei Bau- oder Erdarbeiten auftretende archdologische Bodenfunde sind gemaR § 14 Abs. 1
Grundstiicksgrenzen (s. textl. Festsetzung 1.4.) begi%hs des Bebauungsplans ) . g . .g §.. Die Eindeckung der Hauptdachflaichen der Hauptgebdude sind in nicht glanzenden Rot-,
} . _ _ § s. 7 BauGB des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen un- Braun-. Grau.. und Anthrazitténen zalissi
2.4.20 OKFD ggslrlke?rz}:eirgfr:éGhZ?ang:(I:ié?ll;[];[ISaCEr::;L?hs(kl?jgzrl:rﬁ{}t}(grétgt(;)f’sgr?lﬁggznelgte 8.2.0.0 o verziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Gottingen gemeldet wer- ’ ’ 9-
gemessen zwischen den seitichen G%ndsmcksgrenzen ’ 'I’\\Ab% e(:jnzubng ll_mrt]ers?\lh"t%d“f?hes den. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von Griindicher und Dachflichenfenster sowie Lichtbander und Lichtelemente sind zulissig.
al} der baulichen Nutzung . . - . .
(s. textl. Festsetzung 1.4.) vier Werktagen. nach. der Anzeige unveranflert zd Iasser-l, bzw. fiir ihren SChUtz_'St Sorge zu Solarkollektor- und Photovoltaikanlagen sind unabhingig ihrer konstruktionsbedingten
2500 ED=2W Zahl der Wohneinheiten je Wohnhaus, Héchstmaf 9. Flachen fiir den Hochwasserschut tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Farbgebung zulissig
.5.0. = 0 , . u w utz )
E = Einzelhduser, D = Doppelhauser (je Doppelhaushalfte 5. Neu errichtete AuBenbeleuchtung sollte ausschlieBlich mit insektenfreundlichen Leuchtmit- . N N . . .
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB (Sp-efeth- FeStgetzunpgp1 2) ) MaRnahmenkarte: Umgrenzung von Flachen fr den teln mit geringem Anteil an blaue?l und ultravioletten Spektralbereich (bspw. SE/ST-Lampen Fur Nebengebaude, Garagen, Carports und Gebaude- oder Bautelle (2. B. Wintergarten, Er-
9.1.0.0 @ Hochwasserschutz ] . . . . T ’ ker, Dachaufbauten, Vordécher, etc.) sind auch andere Farben zuléssig.
B . Baulini B Der Geltunasbereich der MaRnahmenkarte lieat vollstandi LED-Lampen mit warm-weiRem Licht) erfolgen. Die Abstrahlung ist vorzugsweise nach unten
3. §aguvae§?]’ Nrauzlrggz,GBaugrenzen im Bereich%es Uberschwemmungsgebietes dgr Rhume é auszurichten, die Lampengehéduse miissen vollstindig gekapselt und gegen Lichtemissio- 4) Einfriedungen
. ' ichtli nen nach oben abgeschirmt sein.
. (§ 9 Abs. 6 BauGB, nachrichtliche Darstellung) Einfriedungen der Grundstiicke sind nur als Holzlattenzdune (z.B. Staketenzdune), als Laub-
3.1.10 0 Offene Bauweise 6. In der Umweltstudie sind Vorgaben und Empfehlungen zur Minimierung der Auswirkungen hecken, und Buschgruppen sowie als sonstige Ziune in Verbindung mit einer vollfiichigen
§ 22 Abs. 2 BauNVO 10. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen ; i 5 i i i ’ L s . a . .
auf den Boden und sonstigen Auswirkungen wahrend der Bauphase sowie betriebsbeding- Bepflanzung, die mindestens die Hohe des Zaunes erreicht, zulidssig. Auf einer Tiefe von 1,0
. . o ter Auswirkungen aufgefiihrt. Diese sind bei den BaumaBnahmen zu beachten. ia HG infri
5120 nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig 10.1.00 —o——o— Nleder_spal_'mungsleltung, unterirdisch g g m zur StraBe darf die Héhe der Einfriedung max. 0,8 m betragen.
S § 22 Abs. 2 BauNVO (nachrichtliche Darstellung) 7. Geholzschnitte und die Beseitigung von Gehdlzen sind nur vom 1. Oktober bis 28./29. Feb- o
ruar unter Beriicksichtigung des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (Es ist 5) Ordnungswidrigkeiten
3.200 peeesesss Baugrenze § 23 Abs. 3 BauNVO verboten... 2. Bdume, die aulRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch ge- Ordnungswidrig gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer dieser 6rtlichen Bauvorschrift iiber
(s. textl. Festsetzungen 2.1 und 2.2) nutzten Grundflachenstehen, Hecken, lebende Zdune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit Gestaltung zuwiderhandelt.
vom 1. Mérz bis zum 30.September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 EUR geahndet werden. (§
4. Verkehrsflachen § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Ge- 80 Abs. 5 NBauO)
sunderhaltung von Bdumen) zuldssig.
4.1.00 =
StraBenverkehrsflachen 8. Um VerstoRe gegen den § 44 BNatSchG zu vermeiden, muss die Baufeldfreimachung von
Anfang September bis Ende Februar erfolgen.
f f f Rechtsgrundlagen
Unfla . Die Flache fiir die L i h M h h Pfl E ickl
5. Grunflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB o 'e Na:: N u; (Ij_|e damr:l‘wfltrtbscf. adt ltmd h al&lr:at"m;e.n zurr; S: utz,tztur U:ge u:d ntwicklung = Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
private Griinflache, Zweckbestimmung: von Ratur tnd Landschatt befincet sich vollstancig Im tesigesetzien Liberschwemmungsge- (BGBI. I Nr. 72 vom 10.11.2017 S. 3634), zuletzt geéndert am 20. Dezember 2023 durch Artikel
5.1.00 OR Ortsrandeingri]nun’g ’ biet der Rhume sowie im Naturschutzgebiet Rhume, Ellerniederung, Schmalau und Thiers- 3 des Gesetzes fiir die Wiarmeplanung und zur Dekarbonisierung der Wiarmenetze (BGBI. | Nr. 394
(s. textl. Festsetzungen 5.3, 5.8) hauser Teiche (NSG BR 175) und teilweise im FFH-Gebiet Sieber, Oder, Rhume (FFH 134 DE vom 22.12.2023)
) o . Planunterlage: 4228-331). Bei MaBnahmen innerhalb der Schutzgebiete sind die jeweiligen Verordnungen = Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
6. Flachen fur die Landwirtschaft und Wald § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB und Verbote zu beachten. (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | Nr. 75
. o ) .. . . . vom 29.11.2017 S. 3786), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 durch Artikel 2 des Gesetzes zur
6.1.00 Flache fir die Landwirtschaft 10. Flfr den Geltung.;sberelch des B(?bau.ungsplaneé besteht en allgemellner Verdacht auf Kar.npf Stirkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften (BGBI.
(MaBnahmenkarte) . mittel. Vor Beginn von Erdarbeiten ist daher eine Oberflaichensondierung des Planbereichs
7. MafRnah d Flach Schut Pfl d Entwickl durch eine zugelassene Fachfirma zu Lasten der Bauenden durchzufihren, soweit eine » Verordnung tliber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
. Maltnahmen un achen zum Schutz, zur Pflege un ntwicklung ‘o ; : :
von Natur, Landschaft und Boden § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB ) derch die jewells.IIBauenden zu beauftragende Luftbildauswertung den Kampfmittelverdacht (Planzeichenverordnung- PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
Flurstlcksgrenzen nicht vorher ausraumt. geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1802)
7.1.00 #0000 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und » Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010
Booood sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 98 Flursticksnummern (Nds. GVBI., S. 576), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S.
(s. textl. Festsetzungen 5.2, 5.8) 2 111)
7200 Flachen zum fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und 156,01 16264 vorhandene Geldndehdhen in Meter tiber Normalhéhenull (NHN)
Entwicklung von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(MaBnahmenkarte, s. textl. Festsetzung 5.7, 5.8)

Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1. In den WA-Gebieten wird die in § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO genannte Ausnahme (Tankstellen)
gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2. Im WA 1- Gebiet sind in Wohngebauden maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und je Dop-
pelhaushilfte und im WA 2-Gebiet max. 6 Wohneinheiten je Einzelhaus und 2 Wohneinheiten

je Doppelhaushalfte und je Reihenend- und Mittelhaus zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1.3. Grundflachenzahl (GRZ)

In den WA -Gebieten ist eine Uberschreitung der GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir
vollversiegelte Flichen bis zu einer GRZ von 0,5 zulissig. Eine weitere Uberschreitung ist
um eine GRZ von 0,1 fiir bauliche Anlagen in wasserdurchlassiger Bauweise mit einem Fu-
genanteil von > 10% und einer dauerhaften Mindestwasserdurchlassigkeit von > 200l/s *ha
(z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster) zulassig. Abweichend
hiervon kénnen andere Belagsmaterialien zugelassen werden, sofern diese Flachen dauer-
haft in Pflanz- bzw. Rasenflachen entwédssert werden und anfallendes Niederschlagswasser

nicht dem Entsorgungssystem der Gemeinde zugeleitet wird. (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

1.4. Hohenlage und Hoéhe der baulichen Anlagen in den WA-Gebieten (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.

V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

a. Die Oberkante der Gebaude darf bei geneigten Dachern (OK GD; zulassige Dachneigun-
gen siehe Nr. 2 ,,Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung®) (Dachfirst bzw. bei Pultdi-
chern der héchste Dachabschluss) im WA 1-Gebiet max. 9,50 m und im WA 2-Gebiet
max. 12,50 m liber der mittleren Hohe der Oberkante Strae (PaterhofstralRe), senkrecht
gemessen an der jeweiligen Grundstiicksgrenze zur Strale in der Mitte zwischen den
seitlichen Grundstiicksgrenzen des jeweiligen Baugrundstiicks, betragen.

b. Die Oberkante der Gebdude bei Flachdachern (OK FD) (oberer Abschluss der Attika)
und flachgeneigten Déachern (Dachfirst bzw. bei Pultddchern der héchste Dachab-
schluss) (zuldssige Dachneigungen siehe Nr. 2 ,Ortliche Bauvorschrift iiber Gestal-
tung®), darf im WA 1-Gebiet max. 7,0 m und im WA 2-Gebiet max. 10,0 m liber der mitt-
leren Hohe der Oberkante StraBe (Paterhofstrale), senkrecht gemessen an der jeweili-
gen Grundstiicksgrenze zur StraBe in der Mitte zwischen den seitlichen Grundstiicks-
grenzen des jeweiligen Baugrundstiicks, betragen.

1.5. Abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse kann das Kellergeschoss (Ge-
schoss zum Erdreich) als zusatzliches Vollgeschoss zugelassen werden, soweit es sich auf-
grund der vorhandenen Geldndehohe in Bezug zur Bezugshohe fiir die Festsetzung der Ge-
baudehohe (mittlere StraBenhohe gem. textl. Festsetzung 1.4) gem. § 2 Abs. 6 und 7 NBauO

als Vollgeschoss ergibt. (§ 31 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

2. liberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenzen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

2.1. Die Baugrenzen der liberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen mit Flachen von Terrassen
und Balkonen (auch uiberdachten Terrassen und Balkone) der jeweiligen Hauptanlagen um
bis zu 2 m auf einer Breite von max. 8,0 m je Einzelhaus und 4,0 m je Doppelhaushalfte und
Mittel- und Endhaus von Hausgruppen uberschritten werden, soweit andere Festsetzungen
(z.B. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern) und die Abstandvorschriften
der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) dem nicht entgegenstehen. (§ 23 Abs. 3 Satz
3 BauNVO)

2.2. Die seitlichen Baugrenzen auf Baugrundstiicken (Sicht von der Strale) diirfen im WA 1-Ge-
biet und im 6stlichen WA 2-Gebiet mit eingeschossigen Gebaudeteilen ohne Aufenthalts-
raume (Gerateschuppen, Abstellraume) liberschritten werden, soweit die Abstandvorschrif-

ten der NBauO dem nicht entgegenstehen. (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

3. Grundstiickszufahrt

3.1. Die Grundstiickszufahrt darf an der Grundstiicksgrenze zur StraBe eine Gesamtbreite von
maximal 6 m je Baugrundstiick nicht tiberschreiten. (§ 9 Abs. 1 Satz 11 BauGB)

4. Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

4.1. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB wird die Oberflachenwasserriickhaltung nachfolgend gere-
gelt:
Der Spitzenablauf des Oberflaichenwassers der Grundstiicke ist entsprechend dem Versie-
gelungsgrad durch dezentrale RegenriickhaltemaBnahmen in Form von z. B. Stauraumka-
nalen, Riickhaltemulden, Leerlaufzisternen, Riickhalteteichen, etc. so weit zu reduzieren,
wie er dem Wert des unbefestigten Geléandes entspricht. Die RiickhaltemaRnahmen sind zu
Lasten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer vorzunehmen.
Hinweis: Die Vorgaben fiir die Berechnung des Riickhaltevolumens und des Drosselwertes
sind mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Géttingen abzustimmen.

5. Griinfestsetzungen, MaBnahmen zum Natur- und Klimaschutz

5.1. Pro angefangene 500 m? Baugrundstiicksflache ist mind. ein standortgerechter Laub- oder
hoch-/ halbstammiger Obstbaum (Empfehlung zur Pflanzenauswahl: Geholzlisten 1 u. 2) zu
pflanzen. Die zu pflanzenden Baume innerhalb der Pflanzzone (Festsetzung 5.2) sind nicht
anrechenbar. Mindestens ein Baum pro Grundstiick ist als Obstbaum vorzusehen. Mindes-
tens ein Baum der anzupflanzenden Baume ist an der siidlichen Grundstiicksgrenze entlang
der Strale zu pflanzen. Bei der Wahl der Baume und dem Baumstandort ist darauf zu achten,
dass Dach- und Fassadenflachen, die fiir die aktive und passive Solarnutzung geeignet sind,
nicht oder nur geringfiigig verschattet werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

5.2. Die Flachen, die als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt sind, sind mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen. Pro laufende 10 m Pflanzstreifen sind mind. 5 Straucher sowie 1 hoch-/ halbstam-
miger Obstbaum zu pflanzen (Empfehlung zur Pflanzenauswahl: Geholzlisten 2 und 3).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.3. Auf der privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung (OR) sind drei
Obstbaume (Empfehlung zur Pflanzenauswahl: Geholzliste 2) zu pflanzen. Die tibrige Flache
ist mit einer krautreichen Grundmischung (Regiosaatgut HK6/ UG 6) einzusdaen und extensiv
zu pflegen (2 bis 3-malige Mahd im Jahr, keine Stickstoffdiingung). (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a

BauGB).

5.4. Lichtundurchladssige Flachdacher (0° bis 5° Dachneigung) sind als Griindacher mit mind.
extensiver Dachbegriinung und mind. 6 cm Substratstirke auszubilden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a

BauGB)

5.5. Schotter- und/ oder Kiesflachen (Schotter-Garten) sind mit Ausnahme der Flachen fiir Stell-
platze, Zufahrten, Wege, Freisitze und Terrassen sowie Kiesstreifen an AuBenwaénden, die

dem Schutz des Gebaudes dienen, unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.6. Befestigungen von privaten nicht iiberdachten oder unterbauten Stellpldtzen, Gartenwegen
und Zuwegungen sowie Zufahrten sind nur in wasserdurchlassiger Ausfiihrung mit einer
dauerhaften Mindestdurchlassigkeit von >200 I/s*ha (z. B. Schotterrasen, Rasensteine, Drai-
npflaster, Pflaster mit Versickerungsfugen, etc.) zuldssig. Abweichend hiervon kénnen an-
dere Belagsmaterialien zugelassen werden, sofern diese Flachen dauerhaft in Pflanz- bzw.
Rasenflachen entwédssert werden und anfallendes Niederschlagswasser nicht dem Entsor-

gungssystem der Gemeinde zugeleitet wird. (§ 1a Abs. 2 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzte Flache fiir die Landwirtschaft und fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft der MaBnahmenkarte (Teilflaiche des Flurstiicks
26/2, Flur 26, Gemarkung Gieboldehausen) ist als Extensivgriinland und artenreiche Nass-
wiese zu entwickeln. Die AusgleichsmafRnahme wird dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 030 gemaR § 9 (1a) BauGB zugeordnet. Die Kosten und Umsetzung der MaBnahme
gehen zu Lasten der Grundstiickeigentiimerin.

5.7.

Hinweis: Zur Umsetzung der MaBnahme auf der bisherigen Intensivgriinlandflache ist tiber
vertragliche Vereinbarungen die Diingung mit Stickstoff oder mit organischen Stoffen (z.B.
Giille) sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmittel zu verbieten. Fiir die Flache ist eine ein-
bis maximal zweimalige Mahd ab dem 25. Mai unter Abfuhr des Mahgutes oder eine exten-
sive Beweidung mit bis zu zwei GroBvieheinheiten pro Hektar festzuschreiben. Die Schlie-
Rung vorhandene Drainagen auf der Wiese ist vorzugeben.

5.8. Die MaBnahmen und Pflanzungen der Festsetzungen 5.1 bis 5.4 und 5.7 sind zu Lasten der
jeweiligen Grundstiickeigentiimer herzustellen. Die Umsetzung der PflanzmaBnahmen hat
in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der jeweiligen Hauptgebaude und fiir die private
Griinflache in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptgebaudes auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, ihrem

Wuchscharakter nach zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen.

Geholzliste 1: Laubbaum
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x v, STU 16-18 cm

Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 30 ,Nordliche PaterhofstraBe“ mit ortlicher Bauvorschrift liber die
Gestaltung wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Bolli, Caroline-Schelling-Eck 15, 37085
Gottingen.

Gottingen, den 19.05.2025

Stempel gez. Bolli

Planverfasser

Aufstellungsbeschluss

Der Rat des Flecken Gieboldehausen hat in seiner Sitzung am 05.09.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 30 ,Noérdliche PaterhofstraBe“ mit ortlicher Bauvorschrift iber die
Gestaltung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 17.07.2024 ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

Gieboldehausen, den 09.03.2026 Flecken Gieboldehausen

Die Bij o

Der Gemeindedirektor

L.S. gez. Ahrenhold

Entwurfsbeschluss/ Veroffentlichung im Internet

Der Rat des Flecken Gieboldehausen hat in seiner Sitzung am 24.09.2024 dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 30 ,Nordliche PaterhofstraBe“ mit oOrtlicher Bauvorschrift liber die
Gestaltung und der Begriindung zugestimmt und seine Veroffentlichung im Internet gem. § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veroéffentlichung wurden am 14.02.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung wurden vom 25.02.2025 bis 27.03.2025
gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Internet veroffentlicht. Gleichzeitig lag der Bebauungsplan im Rathaus
der Samtgemeinde Gieboldehausen o6ffentlich aus.

Gieboldehausen, den 09.03.2026 Flecken Gieboldehausen

Die B o

Der Gemeindedirektor

L.S. gez. Ahrenhold

Satzungsbeschluss

Der Rat des Flecken Gieboldehausen hat den Bebauungsplan Nr. 30 ,,N6rdliche PaterhofstraBe*
mit ortlicher Bauvorschrift iiber die Gestaltung nach Priifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 03.04.2025 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Gieboldehausen, den 09.03.2026 Flecken Gieboldehausen

DieBij o

Der Gemeindedirektor

L.S. gez. Ahrenhold

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 30 ,,Nordliche PaterhofstraBe* mit ortlicher Bauvorschrift liber die

Gestaltung ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 05.03.2026 ortsiiblich bekannt gemacht
worden und ist damit rechtsverbindlich.
Gieboldehausen, den 09.03.2026 Flecken Gieboldehausen
Die Bii . .
Der Gemeindedirektor
L.S. gez. Ahrenhold

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes gemaR § 215 Abs. 1 BauGB nicht
geltend gemacht worden.

Flecken Gieboldehausen

DieBij o

Der Gemeindedirektor

Gieboldehausen, den

Planunterlage

ALK 500
1:500

Kartengrundlage:
MaRstab:

Lage: Flur 26, Gemarkung Gieboldehausen
Stand: 06.03.2023

Angefertigt von: HWR Vermessungsbiiro Rink, Hans-Werner-Rink, 6ffentlich bestellter
Vermessungsingenieur, Luttertal 72, 37075 Goéttingen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze volistindig nach. Sie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Eine Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Gottingen, den 19.05.2025

L.S. gez. i.V. H.-W. Rink

offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

Botanischer Name Deutscher Name

Acer platanoides in Arten und Sorten Spitz-Ahorn

Acer pseudo-platanus in Arten und Sorten Berg-Ahorn

Aesculus carnea Rotblihende Rosskastanie
Carpinus betulus in Arten und Sorten Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Malus in Arten und Sorten Holz- oder Zier-Apfel

Prunus in Arten und Sorten Vogel-Kirsche, Zier-Kirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Quercus robur in Arten und Sorten Stiel-Eiche

Tilia cordata in Arten und Sorten Winter-Linde
Botanischer Name Deutscher Name
Acer platanoides in Arten und Sorten Spitz-Ahorn

Geholzliste 2: Obstbaumauswahl
Pflanzqualitat: Hoch- oder Halbstamm, 3 xv, 14-18 cm

Apfelbdume (Auswahl): Baumanns Renette, Danziger Kantapfel, Herbstrenette, Gravensteiner, Ingrid
Marie, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Ontario, Prinzenapfel, Roter Boskoop, Roter Berlepsch, Weilter Klar-
apfel, Gelber Edelapfel, Winterglockenapfel, Topaz.

Birnenbaume (Auswahl): Gute Graue, Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Kostliche aus Charneu, Muska-
tellerbirne, Pastorenbirne, Conference.

Kirschbaume (Auswahl): Bittners Rote Knorpelkirsche, Grofte Schwarze Knorpel, Hedefinger Riesen,
GrolRe Prinzessinkirsche, Morellenfeuer, Schattenmorelle.

Pflaumen-, Mirabellen- u. Zwetschenbdume (Auswahl): Gelbe Eierpflaume, Hauszwetsche, Grolie
grine Reneklode, Wagenheimser Frilhzwetsche, Mirabelle v. Nancy

Geholzliste 3: Strauchauswahl fiir die Pflanzzonen
Pflanzqualitat: : verpflanzte Straucher, 3 bis 5 Triebe, 100 — 150 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Carpinus betulus Hainbuche als Soltar o. Heckenpflanze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna, C. laevigata Weildorn

Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhutchen

Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche

Ligustrum vulgare Gewdéhnlicher Liguster

Prunus spinosa Schilehe

Rosa canina Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Flecken Gieboldehausen

Bebauungsplan Nr. 30
"Nordliche PaterhofstrafRe"

mit ortlicher Bauvorschrift iiber die Gestaltung

Abschrift der Urschrift

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3i. V. m. § 1 Abs. 8 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
- alle genannten Rechtsvorschriften in der z. Zt. der Bekanntmachung geltenden
Fassung - hat der Ratdes Flecken Gieboldehausen den Bebauungsplan Nr. 30
»Nordliche PaterhofstraBe“ mit ortlicher Bauvorschrift iiber die Gestaltung bestehend
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen als Satzungund die
dazugehoérige Begriindung beschlossen.

Gleichzeitig ordne ich die Bekanntmachung der Satzung im fiirden Flecken
Gieboldehausen zustindigen Veroffentlichungsorgan an.

Gieboldehausen, den 09.03.2026
Die_Bii . .

Der Gemeindedirektor

L.S. gez. Ahrenhold

Aktenzeichen: Datum: 19.05.2025

planungsbiiro bolli Caroline-Schelling-Eck 15 37085 Gottingen

architektur a stadtebau
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Teil 1 Planbericht

. Planungsabsicht und Ziel des Bebauungsplanes

1. Planbereich

Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich éstlich des historischen Orts-
zentrums des Flecken Gieboldehausen an der Paterhofstralle, die am sudostlichen
Rand des historischen Ortszentrums liegt und von der Berliner Stralde im Westen bis zur
Ohlenroder Stralde (Kreisstralte K 107) im Osten verlauft.

Der Flecken Gieboldehausen liegt am nérdlichen Rand des Untereichsfelds an der Bun-
desstralte B 27 zwischen den Stadten Goéttingen im Westen (Entfernung ca. 20 km) und
Herzberg am Harz im Osten (Entfernung ca. 10 km). Die Stadt Duderstadt als Mittelzent-
rum im Untereichsfeld befindet sich stdlich des Flecken in einer Entfernung von ca. 11
km. Der Flecken gehort zur Samtgemeinde Gieboldehausen und stellt das Grundzent-
rum der Samtgemeinde dar. Die Samtgemeinde Gieboldehausen mit 10 Mitgliedsge-
meinden umfasst ca. 13.500 Einwohner davon leben ca. 4.200 Einwohner (Stand
12/2019) im Flecken Gieboldehausen. Der Flecken verfligt als Grundzentrum der Samt-
gemeinde Uber 6ffentliche Einrichtungen der Verwaltung, Schulen (Grundschule und Ge-
samtschule), Kindertagesstatte und Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen.
Der Kindergarten befindet sich in fulaufiger Entfernung von ca. 450 m, die Grundschule
in einer Entfernung von ca. 350 m und die Gesamtschule in einer Entfernung von ca.
450 m zum Plangebiet. Weiterfuhrende Schulen finden sich in Géttingen und Duderstadt.
Die Region Untereichsfeld gehort zum Landkreis Gottingen in Stdniedersachsen. Das
Mittelgebirge Harz liegt in einer Entfernung von ca. 12 km nordéstlich des Flecken.

Die Siedlungsentwicklung des Flecken erfolgte in den vergangenen Jahrzehnten vorran-
gig stdostlich und stidwestlich der historischen Ortslage. Hier sind in den vergangenen
Jahren und Jahrzehnten neue Wohnbausiedlungen mit vorrangig Ein- bis Zweifamilien-
hausern als freistehende Einzelhduser entstanden. Der Siedlungsrand grenzt vorrangig
an ausgeraumte landwirtschaftliche Flachen. Der historische Ortskern und der sudostli-
che Siedlungsbereich liegt eingebettet zwischen den Gewassern Rume im Norden und
Osten und Hahle im Westen. Die Hahle mindet nordwestlich des historischen Ortzent-
rums in die Rhume.

Verkehrlich angebunden ist der Flecken Uber die B 27 zum Oberzentrum Géttingen und
zur Stadt Herzberg am Harz und Uber die B 247 zu Stadt Duderstadt und Stadt Northeim
(Entfernung ca. 20 km, nordwestlich des Flecken). Vom Flecken fihren zudem Kreis-
stralen nach Ridershausen und Rhumspringen, norddstlich des Flecken. Uber die Bus-
linie 170 sind die Stadte Duderstadt und Géttingen im stindlichen Linienbusverkehr und
die Stadt Northeim zeitweise Uber die Buslinie 240 erreichbar. Weitere Verbindungen
bestehen zu nahgelegenen Ortschaften Uber die Buslinie 162 (Rhumspringe). Die
nachste Bushaltestelle des Linienbusverkehrs befindet sich in ca. 350 m Entfernung zum
Plangebiet an der Schulstrale am Schulzentrum und ist fulaufig gut erreichbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordlich der Paterhofstralle zwischen
der sldlich der StralRe gelegenen Kolpingstrafie und Lerchenstrafe und befindet sich
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auf hofnahen, unbebauten Flachen eines landwirtschaftlichen Betriebes an der Ohlen-
roder Stral’e. Sudlich der Paterhofstral3e befindet sich eine ausgedehnte Wohnbausied-
lung, die sich von der Paterhofstralde im Norden Uber ca. 1,2 km bis zur Willi-Ddring
Stralde im Suden erstreckt. Innerhalb dieses Siedlungsgebietes befindet sich auch die
Kindertagestatte und die Schulen. Westlich des Gebiets schliefen Wohnbaugrundstii-
cke mit freistehenden Wohnhausern an das Plangebiet an. Nordwestlich des Plangebiets
befinden sich an der Ohlenroder Stral’e bebaute Grundstiicke der historischen Ortslage.
Der landwirtschaftliche Betrieb, auf deren Freiflachen sich der Geltungsbereich befindet,
stellt mit seiner Hofstelle den dstlichen Abschluss der historischen Bebauung an der Oh-
lenroder Strale dar. Nordlich und 6stlich des Geltungsbereiches liegen hofnahe Grun-
landflachen des landwirtschaftlichen Betriebes, die im Norden durch die Ohlenroder
Stralde und im Siden durch die Paterhofstralle begrenzt werden. Norddéstlich der Ohlen-
roder Stralde beginnt mit den Rhumeauen die offene Landschaft.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst Teile der Grinlandflachen an der Paterhofstralie auf eine Tiefe
von ca. 20 bis 42 m sowie die ausgebaute Paterhofstral’e im Bereich des geplanten
Baugebiets. Die Planbereichsgrenze grenzt im Westen an das Flurstiick 1/2 (Grundstlick
Ohlenroder Strafl’e Nr. 60), verlauft von der 6stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks
nach Suden auf die Sidseite der Parzelle der Paterhofstralie und folgt dieser auf ca.
222 m Lange nach Osten bis auf Hohe der Ostseite des Flurstiicks 98/6. Von dort verlauft
die Planbereichsgrenze Uber die Strafle nach Norden entlang der Ost- und Nordseite
des Flurstlcks 98/6 und folgt dann den nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 98/5 und 98/4
bis zum Flurstlick 1/2. Die Bereiche nordlich der Paterhofstralle gehoérten bisher zum
Grundstiick des landwirtschaftlichen Betriebes, Ohlenroder Straf3e Nr. 62. Mit dem Gel-
tungsbereich werden die Flurstiicke 98/4, 98/5 und 98/6 vollstandig erfasst.

Der Geltungsbereich mit einer GroRRe von ca. 7.411 m? umfasst damit folgende Flurstu-
cke der Gemarkung Gieboldehausen, Flecken Gieboldehausen, Flur 26 (mit Angabe der

Nutzung):

Flursticke 98/4, 98/5,98/6 intensiv Grunlandflache, Beweidung,
Weidezauneinfriedung zur Paterhofstral3e,
nach Westen und innerhalb der Flache

Teilflache Flurstick 241/3 Paterhofstrale, ausgebaut mit einseitigem

Gehweg auf der Sitidseite

Bestehende Nutzung

Die hofnahen Grinlandflachen stellen sich als intensivgenutzte Weide- und Wiesenfla-
chen dar, die zur Paterhofstralle und dem Grundstick Ohlenroder Strale Nr. 60 mit
Weidezaunen eingefriedet sind. Die Weideflachen sind zudem durch von Sid nach West
verlaufende Weidezaune in Parzellen unterteilt. Zwischen dem Weidezaun und der Pa-
terhofstral3e befindet sich ein schmaler Wegesaum in 0,5 m bis 1 m Breite.

Die Grunlandflache weist eine Nordosthanglage auf und fallt in Richtung Osten an der
Paterhofstrale vom Hochpunkt im Westen mit ca. 161 m tber Normalhdhenull (NHN)
um ca. 6,5 m auf eine Hohe von ca. 154,5 m 0. NHN und von der Paterhofstra’e nach
Norden im westlichen Bereich um ca. 5 m auf eine Héhe von ca. 156 m . NHN und im
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ostlichen Bereich um ca. 1 m bis ca. 3 m auf eine Hohe von ca. 153,5 m . NHN ab. An
der Paterhofstrale weist dabei das Gelande eine Bdschung auf, die nach Norden um
bis zu 2 m abfallt.

Die Paterhofstralde ist als ErschlieRungsstral3e fur die vorhandene Bebauung sudlich der
Paterhofstral’e ausgebaut und weist an der Stidseite einen ca. 1,90 m breiten Gehweg
auf. Die Fahrbahnbreite liegt bei ca. 4,85 m plus einer ca. 30 cm breiten Gosse an der
Nordseite. Die gesamte Parzellenbreite der Stralle liegt bei ca. 7,5 m. Innerhalb der
Stralle befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen der vorhandenen Siedlung. Die
Schmutz- und Regenwasserkanale verlaufen im Fahrbahnbereich und schlielen im Os-
ten an die Kanale in der Ohlenroder Stral3e an. An der Nordseite der Fahrbahn verlaufen
Versorgungsleitungen.

Die vorhandene Wohnbebauung auf der Stidseite der PaterhofstralRe stellt sich als Ein-
zel- und Doppelhausbebauung in vorrangig zweigeschossiger Bauweise mit lotrecht zu
den seitlichen Grundsticksgrenzen traufstandigen Satteldachern dar. Die westlich des
Plangebiets gelegenen Wohnbaugrundstiicke nérdlich der Paterhofstral3e sind ebenfalls
mit freistehenden Einzelhdusern mit Satteldachern in bis zu zweigeschossiger Bauweise
bebaut. Die Gebaude stehen hier traufstandig zur StralRe. Als Dachfarbe sind in der stid-
lich angrenzenden Wohnbausiedlung rote, braune, graue und anthrazit Farbténe zu fin-
den. Die nordwestlich gelegene historische Bebauung weist vorrangig rote (ziegelrote)
Dachfarben auf.

Bestehendes Planungsrecht

Aufgrund der Lage des Plangebietes auf einer grofieren Grunlandflache an der Orts-
randlage mit Ubergang zur offenen Landschaft ist die Griinlandflache, die der Bebauung
zugefuhrt werden soll, dem Aul3enbereich zuzuordnen. Bauvorhaben richten sich hier
nach § 35 BauGB.

Westlich grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan Nr. 19 ,Ortsmitte/ Ohlenroder
Strale“ aus dem Jahr 1978. In diesem sind die westlich angrenzenden Grundsticke zur
PaterhofstralRe als allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,5 in einer bis zu zweigeschossigen, offenen Bauweise festgesetzt. Die Stellung
der baulichen Anlagen ist traufstandig zur StralRe vorgegeben. Die Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen weisen eine Tiefe von 20 m und einen Abstand von 3,0 m zur Stral’e und
u.a. auch zur dstlichen Planbereichsgrenze (Grenze zum Plangebiet des B-Plans Nr. 30)
auf. Die Gebaudehohe wurde mit 8,5 m Uber Oberkante-Kellerdecke, die auf Hohe der
ausgebauten Stralle liegen darf, bestimmt.

Die sudlich der Paterhofstralle gelegenen bebauten Grundstiicke einschl. Paterhof-
strale lagen im Bebauungsplan Nr. 01 ,Paterhof, der im Jahr 2002 aufgehoben wurde.
Vorhaben richten sich daher fir diesen Bereich nach § 34 BauGB.

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Flecken Gieboldehausen ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt.

MaBnahmenkarte

Die externe Ausgleichsflache mit einer GesamtflachengréfRe von ca. 11.009 m? als Teil
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich nordéstlich des Plangebiets
zwischen der Rhume und der Ohlenroder Stral3e in einer Entfernung von ca. 80 m zum

B
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Rand des Plangebiets. Sie umfasst den nordwestlichen Teil mit einer Flachengréfle von
ca. 11.009 m? des Flurstlicks 26/2, Flur 26 Gemarkung Gieboldehausen. Die Flache wird
landwirtschaftlich als Intensivgrinlandflachen genutzt. Nordéstlich grenzt die Flache an
den Uferbereich der Rhume mit Griinflachen und Gehdélzen. Nordwestlich der Flache ver-
lauft ein Wirtschaftsweg, der, von der Ohlenroder Stralle kommend, die Flache erschlielt.
Sidwestlich grenzt die Flache an die Parzelle eines offenen Grabens. Im Sitidosten setzt
sich die Intensivgriinlandflache fort.

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Flecken Gieboldehausen ist die Ausgleichsfla-
che als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Die Ausgleichsflache befindet sich vollstéandig im festgesetzten Uberschwemmungsge-
biet der Rhume sowie im Naturschutzgebiet Rhume, Ellerniederung, Schmalau und
Thiershauser Teiche (NSG BR 175) und teilweise im FFH-Gebiet Sieber, Oder, Rhume
(FFH 134 DE 4228-331).

Luftbilder des Bestandes

Den nachfolgenden Luftbildern (Luftbilder von Google Earth, Bildaufnahmedaten August
2020) mit Eintrag der Planbereiche (gelb umrandet) ist die derzeitige bauliche Ausgangs-
und Nutzungssituation des Plangebiets und seiner Umgebung zu entnehmen:

Luftbild 1von Google Earth 7. August 2020: Lage im Flecken Gieboldehausen
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Luftbild 2 von Google Earth 7. August 2020: Lage im nordéstlichen Siedlungsbereich
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Luftbild 4 von Google Earth 7. August 2020: externe Ausgleichsflache

2. Grund und Ziel der Aufstellung

Fir die zuklnftige Wohnbauentwicklung des Flecken Gieboldehausen wurde bereits mit
dem Ursprungsplan des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Gieboldehausen und
mit der Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahre 2003 die Grin-
landflache ndérdlich der Paterhofstrae 6stlich und sidlich des hier vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betriebes, wie auch die sudlich und westlich angrenzenden bebauten Wohn-
bausiedlungen, als Wohnbauflache dargestellt. Die Hofstelle des landwirtschaftlichen Be-
triebes sowie westlich und nordwestlich angrenzende Bereiche der historischen Ortslage
sind als gemischte Bauflachen dargestellt. Da die hofnahen Flachen des bestehenden
Betriebes bisher nicht fir eine Wohnbauentwicklung zur Verfigung standen, wurden sie
nicht im Rahmen der aufgestellten Bebauungsplane fir die angrenzenden Baugebiete ei-
ner Bebauung zugefuhrt. Mit der Ausweisung der Wohnbauflache im Flachennutzungs-
plan als vorbereitender Bauleitplan wurde dem Bedarf an Bauland im Flecken Rechnung
getragen und die grundsatzliche Flacheneignung und der Flachenbedarf dargelegt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Nérdliche Paterhofstrafle” soll nunmehr auf Basis des
Flachennutzungsplanes fiir die ausgewiesene Wohnbauflache auf der bisherigen Grin-
landflache die konkrete und verbindliche Bauleitplanung erfolgen. Vorgesehen ist in einem
ersten Bauabschnitt eine einzeilige Bebauung entlang der Paterhofstral’e zu ermdglichen.
Spater soll auch die restliche Grinlandflache einer Bebauung zugefuhrt werden.

Fir die bauliche Entwicklung der Grunlandflache wurde ein Investor gefunden, der das
Plangebiet im Sinne des Flecken einer Wohnbebauung zufiihren will.

B
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Fir die zukiinftige Bebauung der Grinlandflache wurde in Abstimmung mit dem Flecken
und der Eigentiimerin der Flache seitens der Vorhabentragerin ein gesamtheitliches stad-
tebauliches Konzept entwickelt.

Das stadtebauliche Konzept sieht entlang der Paterhofstral3e eine Bebauung mit Einzel-,
Doppel- und Mehrfamilienhdausern vor. Ein Mehrfamilienhaus ist hier auf einem tieferen
Grundstlck an der Westseite des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 30 ge-
plant. Die Grundsticke flr Einzelhduser (Ein- bis Zweifamilienhauser) sind im mittleren
Bereich auf einer Lange von ca. 160 m entlang der Paterhofstral’e vorgesehen. Hier kon-
nen aber auch Doppelhauser entstehen. An der Ostseite des Geltungsbereiches ist im
Konzept eine Bebauung mit Doppelhdusern vorgesehen. Hier kann aber auch ebenfalls
ein Mehrfamilienhaus errichtet werden. Ostlich des Geltungsbereiches ist im Konzept die
EinmUndung fir eine neue ErschlieBungsstralle fur die innere Erschliefung der Griinland-
flache geplant. Die ErschlieBungsstral3e fiihrt von der Paterhofstralie in nordéstliche Rich-
tung und endet sutidoéstlich der Hofstelle des landwirtschaftlichen Betriebes in einem Wen-
deplatz mit Parkplatzen fur den offentlichen Verkehr. Beidseitig dieser Erschliefungs-
stralle sind Wohnbaugrundstticke vorgesehen, die stdlich mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern und nérdlich mit vorrangig Doppelhdusern bebaut werden kénnen.
Grundsatzlich ist hier auf der Nordseite z.B. auch eine Reihenhausbebauung denkbar.
Auch kénnten groRere Grundsticke fir Mehrfamilienhauser genutzt werden.

Die Bauweise soll zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild gegliedert werden.
Vorgesehen sind fir groRere Grundstiicke, die fur die Errichtung von Mehrfamilien- und
Reihenhausern geeignet sind, die offene Bauweise und fur kleinere Grundstticke, die vor-
rangig fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser bereitgestellt werden sollen, als of-
fene Bauweise flr Einzel- und Doppelhauser. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Bebauung sollen hier allgemein zwei Vollgeschosse zugelassen werden. Dies entspricht
auch der Festsetzung des westlich angrenzenden Bebauungsplanes fir die Gebdude. Um
der starken Hanglage Rechnung zu tragen, soll jedoch die Gebaudehdhe beschrankt wer-
den. Vorgesehen ist im Konzept die Hohe der Gebaude fur die Ein- bis Zweifamilienhduser
entlang der Paterhofstrale auf eine Hohe, die eingeschossige Gebaude mit Satteldach
entspricht, zu beschranken. Nur fiir das Grundstiick des geplanten Mehrfamilienhauses
und das Grundstuck fur die geplante Doppelhausbebauung sollen héhere Gebaudehéhen
zugelassen werden, damit z. B. im Mehrfamilienhaus eine ausreichende Zahl von Woh-
nungen geschaffen werden kann. Die Gebaudehohe soll hier einem zweigeschossigen
Gebaude mit Satteldach entsprechen. Da im Plangebiet auch moderne Dachformen bis
zum Flachdach zugelassen werden sollen, sind fir Gebaude mit Flachdachern und leicht-
geneigten Dachern niedrigere Gebaudehdhen vorgesehen. Im Regelfall sollen hier keine
zweigeschossige Flachdachbauten mit Staffelgeschoss entstehen. Diese sind hier nur
vorstellbar fir die einzelnen Mehrfamilienhduser. Bei der Festlegung der Zahl der Vollge-
schosse und der Gebaudehohe ist hier zu bertcksichtigen, dass aufgrund der Hanglage
des Gelandes das Untergeschoss (Kellergeschoss) talseitig fast vollstandig sichtbar ist,
sofern das Gelande nicht anderweitig modelliert wird.

Zur landwirtschaftlichen Hofstelle sollen dstlich und stdlich hofnahe Freiflachen verblei-
ben, die u.a. die bestehende Wegeverbindung von der Hofstelle zu einem nérdlich der
Ohlenroder Stralde gelegenen Wirtschaftsweg sichern und Entwicklungsmdglichkeiten fiir
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den landwirtschaftlichen Betrieb offenhalten. Auch soll um die Hofstelle ein ausreichender
begrinter Freiraum, der als Wiesen und Weide genutzt werden kann, verbleiben.

Zur Ohlenroder Strafde sind auf3erhalb der Ortsdurchfahrt 20 m tiefe Bauverbotszonen
zum Fahrbahnrand der Stral3e einzuhalten. Betroffen hiervon ist der nérdliche Bereich der
Grunlandflache. Die von der Bauverbotszone betroffenen Grundstlicke im Bereich der
vorgesehenen Bebauung sollen als private Garten genutzt werden und zur Eingriinung
des Plangebiets beitragen.

An der Ecke PaterhofstralRe/ Ohlenroder Landstral3e ist ein zentrales Regenriickhaltebe-
cken flr die innere Bebauung vorgesehen. Fur die mit dem Bebauungsplan Nr. 30 vorge-
sehene Bebauung sind, da das zentrale Ruckhaltebecken erst mit der inneren Erschlie-
Bung umgesetzt werden soll, dezentrale RickhaltemalRnahmen geplant.

Die innere ErschlieBungsstral3e ist mit einer Breite von 6,0 m ohne Gehweg geplant. Ent-
lang der Stral’e sind Parkplatze in Langsstellung und Baumpflanzungen vorgesehen.
Weitere Parkplatze und Baumpflanzungen sind am Wendeplatz geplant. Zusatzliche Park-
platze kénnen in Langsstellung zur Strale angelegt werden. Insgesamt kédnnen hier fir
die innere Bebauung ca. 10 &ffentliche Parkplatze entstehen, die flir den inneren Bereich
mit ca. 17 Grundstlicke ausreichen. Fir die Bebauung an der Paterhofstralie steht 6ffent-
licher Parkraum im Bereich der Paterhofstral’e zur Verfligung.

Im stadtebaulichen Konzept sind derzeit insgesamt 27 Grundstiicke dargestellt, davon lie-
gen 10 an der Paterhofstralle. Die GrundstlicksgroRen der Grundstiicke an der Paterhof-
stral3e liegen hier bei ca. 420 m? fir die Doppelhausbebauung (je Halfte), ca. 500 m? und
600 m? fur die Ein- und Zweifamilienhduser und ca. 1.110 m? fur das geplante Mehrfami-
lienhaus.

Da das Baugebiet abschnittsweise umgesetzt und erst eine Bebauung an der Paterhof-
stral3e realisiert werden soll, ist fur diesen Abschnitt auch eine Eingriinung zur offenen
Landschaft erforderlich, da die zeitliche Realisierung der Erweiterung noch nicht absehbar
ist. Im stadtebaulichen Konzept fir den Bebauungsplan Nr. 30 wird daher eine Eingriinung
in Form von Strauch- und Baumpflanzungen an der Nordseite der Grundstlicke vorgese-
hen. Im Einmindungsbereich der geplanten neuen Erschliefungsstralie ist an der West-
seite der Einmiindung eine kleinere Grinflache geplant. Ein Teil dieser Griinflache wird in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 einbezogen und soll der Eingriinung
des Geltungsbereiches nach Osten dienen.

Nachfolgend ist das stadtebauliche Konzept mit der Gesamtentwicklung abgedruckt. Das
stadtebauliche Konzept fiir den Bebauungsplan Nr. 30 ist auf dem Deckblatt der Begrin-
dung verkleinert als Ausschnitt abgedruckt und liegt der Begriindung als Anlage 1 bei. Die
geplante Erweiterung (2. Bauabschnitt) ist im stadtebaulichen Konzept zum Bebauungs-
plan Nr. 30 in schwarz/ weil} hinterlegt.
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Stadtebauliches Konzept gesamt 31.07.2023, Planungsbiiro Bolli:
— P | Vo in Ohlenrode = : : . T

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Bebauung einer bisher unbebauten
Flache im Auenbereich zu schaffen, ist die Erstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Der Flecken hat daher fir den 1. Bauabschnitt (Bebauung an der Parterhofstralie)
die Aufstellung des notwendigen Bebauungsplanes beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan sollen u. a. die Art der baulichen Nutzung verbindlich geregelt,
das Maf der baulichen Nutzung bestimmt, die ErschlieBung planungsrechtlich vorbereitet
und gesichert und MaRnahmen zur Einfligung des Neubaugebiets in das Orts- und Land-
schaftsbild sowie Ausgleichsmallinahmen festgesetzt werden.

Da das Neubaugebiet der vorrangigen Wohnbauentwicklung dienen und die vorhandenen
Wohnsiedlungen weiterentwickeln sollen, soll es als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen werden.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene Paterhofstrale. Zur planungsrechtlichen
Sicherung der 6ffentlichen Erschliellung wird die Paterhofstral3e im Bereich des geplanten
Wohngebiets in den Geltungsbereich einbezogen.

Das Maf} der baulichen Nutzung soll sich an den vorhandenen, vorrangig zweigeschossi-
gen Ein- und Zweifamilienhdusern orientieren und die Bebauung in offener Bauweise mit
Einzel- und Doppelhausern und teilweise auch mit Reihenhdusern ermdglichen. Um dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu entsprechen, soll hier fur
eine Teilflaiche auch mehrgeschossiger Wohnungsbau ermdglicht werden. Zur offenen
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Landschaft soll das Plangebiet eingegriint werden, um einen ansprechenden Ortsrand zu
gewahrleisten. Erganzend dazu sollen auch weitere Grunfestsetzungen auf den Bau-
grundstlicken zur Einbindung des Baugebiets in das Orts- und Landschaftsbild und aus
Grunden des Natur- und Klimaschutzes getroffen werden.

Um die Auswirkungen der Planungen bezlglich der Natur und Umwelt zu ermitteln und
Minimierungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen, die in den Bebauungsplan ein-
flieBen, aufzuzeigen, wurde zum Bebauungsplan ein Umweltbericht durch das Biro Dr.
Schwahn Landschaftsplanung, Goéttingen erstellt. Mit der fachlichen Beurteilung soll
auch sichergestellt werden, dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen. Die Umweltbericht
ist als fachlicher Beitrag zu den Umweltauswirkungen als Teil 2 der Begriinung zugeord-
net und Bestandteil der Begrindung.

Zur weiteren Einfligung der Bebauung in das bauliche Umfeld soll unter Bertlicksichtigung
auch von modernen Bauformen eine 6rtliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung, die die
Dachneigung und die Dacheindeckung sowie die Grundstlickseinfriedung regelt, erlassen
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Normalverfahren mit Umweltbericht.
Planungsziele des Bebauungsplanes im Uberblick:

= Bereitstellung von Wohnbauland durch Festsetzung des Gebietes als all-
gemeines Wohngebiet

= Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen

» Festsetzung von Minimierungs-, Minderung-, Ausgleichs- und Eingri-
nungsmafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur,
Landschaft und Boden und des Orts- und Landschaftsbildes sowie dem
Klima

= Festsetzung der Gestaltung zur Einbindung der Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild

3. Flachennutzungsplan und Regionalplanung
Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan der Ge-
meinden zu entwickeln.

Die bauliche Entwicklung des Planbereiches wurde bereits mit dem Flachennutzungs-
plan der Samtgemeinde Gieboldehausen unter Berlicksichtigung der raumordnerischen
Belange (u. a. Belange Landwirtschaft und Siedlungsentwicklung) vorbereitet.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes (Baugebiet an der Paterhofstrafle) als Wohnbauflachen und die externe
Ausgleichsflache als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Festsetzungen im
Bebauungsplan mit der Ausweisung der Bauflachen als WA-Gebiet und die externe
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Ausgleichsflache als Flache fiir die Landwirtschaft entsprechen den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan ist damit als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt anzusehen.

Nachfolgen ist ein mafstabsloser Auszug aus dem Flachennutzungsplane der Samtge-
meinde Gieboldehausen mit Lagekennzeichnung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes abgedruckt:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Gieboldehausen, Stand

Neubekanntmachung von 2003
Karte genordet: verkleinerter Auszug aus der Deutschen Grundkarte M 1:5000
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Regionalplanung

Nach § 1(4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Dies
wurde grundsatzlich schon mit Darstellung der Flache im Flachennutzungsplan erfullt.

Da das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Goéttingen neuaufgestellt
wird und sich das aktuelle RROP 2020 bereits im Aufstellungsverfahren befindet, wurde
das RROP 2010 am 31.12.2021 aufler Kraft gesetzt. Mit dem Entwurf des RROP 2020
liegen neue Ziele der Raumordnung vor, die gem. § 3 (1) Nr. 4 Raumordnungsgesetz
(ROG) als sog. ,Sonstige Erfordernisse der Raumordnung® zu bericksichtigen sind.

Im Entwurf des RROP 2020 ist der Flecken als Grundzentrum der Samtgemeinde Giebol-
dehausen dargestellt und befindet sich der Planbereich an der Paterhofstrale im zentra-
len Siedlungsgebiet. Als Grundzentrum und zentraler Ort der Samtgemeinde hat der Fle-
cken gem. RROP 2020 u. a. die Aufgabe der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten. Mit der Ausweisung des WA-Gebiets zum Erhalt und zur Entwicklung von
Wohnstatten wird der Flecken dieser Aufgabe gerecht. Die vorgesehene Zufiihrung einer
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im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflache, die zudem an einer ausgebau-
ten Stralle liegt, entspricht der nachhaltigen Siedlungsentwicklung und dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zur Reduzierung des Flachenverbrauchs.

Nérdlich und 6stlich des Siedlungsbereiches sind das Uberschwemmungsgebiet der
Rhume und westlich das Uberschwemmungsgebiet der Hahle im RROP verzeichnet. Das
Plangebiet an der Paterhofstralie liegt jedoch auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete.
Um Abflussverscharfungen der FlieRgewasser durch anfallendes Oberflachenwasser aus
Neubaugebieten zu vermeiden, werden im Bebauungsplan Rickhaltemal3hahmen vorge-
sehen. Eine Versickerung istim Plangebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich.

Die externe Ausgleichsflache befindet sich vollstéandig innerhalb des Uberschwemmungs-
gebiets der Rhume. Die vorgesehene Umnutzung der Flache als Extensivgrinlandflache
und Nasswiese steht dem Uberschwemmungsgebiet jedoch nicht entgegen.

Der Bereich der Ausgleichsflache befindet sich zudem im Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft und zum grof3en Teil innerhalb des Vorranggebiets Natura 2000. Die Umnut-
zung der bisherigen Intensivgrinlandflache in eine Extensivgrinlandflache und Nass-
wiese steht dem Vorbehalts- und Vorranggebiet nicht entgegen. Dem Schutzzweck dieser
Gebiete wird damit eher Rechnung getragen.

Westlich des Plangebiets verlauft durch den historischen Ortskern ein im RROP ausge-
wiesener regional bedeutsamer Wanderweg (Vorranggebiet regional bedeutsamer Wan-
derweg W=Wandern). Der Wanderweg fuhrt in Richtung Harz und Northeim.

Nachfolgend ist ein mal3stabsloser Auszug aus dem Entwurf des RROP 2020 des Land-
kreises Gottingen abgedruckt:
Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des Entwurfs des RROP 2020 des Landkrei-

ses Gottingen, Karte genordet, maRstabslos verkleinert von M 1:50.000, Lage Planbereich des B-Plan
roter Kreis

-----
.
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Planungsrechtliche und stadtebauliche Erlauterungen
1. Bestand

Wie bereits unter Kapitel I. 1. Planbereich ausgefihrt, wird der Bereich des geplanten
Wohngebietes als Intensivgrunlandflache (Wiese/ Weide) genutzt. Bauliche Anlagen und
Gehdlzstrukturen sind nicht vorhanden.

Die in den Geltungsbereich einbezogene Paterhofstralle ist als ErschlieBungsstralle mit
einseitigem Gehweg ausgebaut.

2. GroBe und Gliederung des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache mit einer
Grolde von ca. 7.411 m2 Von der Gesamtflache entfallen auf:

1. Art der baulichen Nutzung

WA 1 = ca. 3.695 m?
WA 2 = ca. 1.946 m?
WA Aligemeine Wohngebiete gesamt = ca. 5.641 m?
2. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Paterhofstrale = ca. 1.656 m?
3. Griinflachen

private Grinflachen, Ortsrandeingriinung = ca. 114 m?

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern (in WA-Flache enthalten) = ca. 637 m?

5. Baugrenzen

Uberbaubare Grundstiicksflache,
durch Baugrenzen festgesetzt

(in WA-Flache enthalten)

ca. 3.427 m?

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

ca. 7.411 m?

Der raumliche Geltungsbereich der externen Ausgleichsflache umfasst eine Flache mit
einer GroRe von ca. 11.009 m2.
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3. Festsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

Die Flachen, die einer Bebauung zugefiihrt werden sollen, werden den Planungszielen
und der umgebenden Bebauung entsprechend als ,Allgemeine Wohngebiete® (WA) mit
einer FlachengroRe von rund 5.641 m? festgesetzt. Davon entfallen ca. 3.695 m? auf das
WA 1-Gebiet, das fir die Bebauung mit 1-2 Familienhduser vorgesehen ist, und ca. 1.946
m? auf die WA 2-Gebiete fiir die geplanten Mehrfamilien- und Doppelhausgrundstiicke.

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. GemaR § 4 Abs. 2 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sind in WA-Gebieten folgende Nutzungen mdglich:

§ 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

A.oo

3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Ao N

Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen (im B-Plan Nr. 30 unzuldssig)

Durch die Festsetzung 1.1. wird bestimmt, dass die gemafR § 4 (3) Nr. 5 BauNVO (Tank-
stellen) ausnahmsweise zulassige Nutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird,
da sie aufgrund der Grélie des Baugebietes und der geplanten GrundstiicksgréRen sowie
des Stoérungsgrades zu der vorhandenen und geplanten vorrangigen Wohnnutzung stad-
tebaulich nicht in das Plangebiet passt.

3.2. MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 als Hochstmal} festgesetzt. Diese Festsetzung
ermdglicht eine sinnvolle Bebauung der geplanten GrundstiicksgréoRen und beriicksichtigt
auch die Bebauung von kleineren Grundstiicken mit z. B. Doppelhdusern sowie die fiur
das WA 2-Gebiet vorgesehene Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus und den fir das
Gebaude und den notwendigen Stellplatzen erforderlichen héheren Flachenverbrauch.
Die damit moégliche etwas dichtere Bebauung entspricht dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Die Inanspruchnahme von Aufenbereichsflachen fir die
Siedlungsentwicklung soll damit reduziert werden.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO um
50 % wird zur Reduzierung der Flachenversiegelung dahingehend eingeschrankt, dass
die GRZ mit Anlagen in Vollversiegelung um eine GRZ von 0,1 und mit
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wasserdurchlassigen Befestigungen und Flachen, von denen Oberflachenwasser nicht
der oOffentlichen Oberflachenentwasserung zugefuhrt werden, ebenfalls um eine GRZ von
0,1 Uberschritten werden darf (vergl. textl. Festsetzung 1.3). Die damit zulassige Gesamt-
GRZ von 0,6 entspricht dem Orientierungswert der Obergrenze von 0,6, die die BauNVO
gem. § 17 BauNVO fir WA-Gebiete in Verbindung mit § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO vor-
sieht (0,4 plus 50 % Uberschreitung). Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fiir
Nutzungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, 2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 und 3. bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird) moéglich.

Allgemein

Abweichend zur Vorgabe der vorgenannten wasserdurchlassigen Befestigung kénnen
auch andere Belagsmaterialien zugelassen werden, sofern diese Flachen dauerhaft in
Pflanz- bzw. Rasenflachen entwassert werden und anfallendes Niederschlagswasser
nicht dem Entsorgungssystem der Gemeinde zugeleitet wird.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird aufgrund der Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen
und der zulassigen GRZ von 0,4 unter der Berlicksichtigung, dass auch die Grundflachen
u.a. fur Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Terrassen der GRZ-Berech-
nung unterliegen, mit 0,7 als Hochstmal} festgesetzt. Damit kann bei der Ublichen Aus-
schépfung der GRZ fir die Hauptnutzung (i.d.R. bis zu einer GRZ von 0,3 bis 0,35) eine
entsprechende zweigeschossige Geschossflachennutzung entstehen. Gemal § 20 Abs.
4 BauNVO bleiben Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terras-
sen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflachen (seitli-
cher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zulassig sind oder zugelassen werden
kénnen, unbericksichtigt. Die mit der GFZ verbundene Baudichte entspricht dem Ziel ei-
ner verdichteten baulichen Nutzung im Siedlungsbereich zur Reduzierung des Flachen-
verbrauchs fur die Siedlungsentwicklung. Der Orientierungswert der Obergrenze der GFZ
gemal § 17 BauNVO fir WA-Gebiete von 1,2 wird jedoch deutlich unterschritten.

Vollgeschosse

Das Mal} der baulichen Nutzung wird aufgrund der beabsichtigten vorrangigen Wohnnut-
zung und der umgebenden vorrangigen zweigeschossigen Bebauung sowie der Ortsrand-
lage auf lI-Vollgeschosse, als Hochstgrenze festgesetzt, wobei das Gesamterscheinungs-
bild der Gebaude bezlglich der Gebaudehdhe im Bereich des WA 1-Gebietes hangseitig
als eingeschossiges Gebaude mit Dach bzw. zweigeschossiges Gebaude bei Flachdach-
bauten und Pultdachhausern in Erscheinung treten soll (Gebaudehdhe Uber der mittleren
Strallenhohe, bei geneigten Dachern von ca. 9,50 m und ca. 7,0 m bei Flachdachern und
flachgeneigten Dachern). Im Bereich der WA 2-Gebiete soll hier eine zweigeschossige
Bebauung mit einem flr die Wohnnutzung nutzbaren Dachgeschoss oder einem Staffel-
geschoss zugelassen werden (Gebaudehohe Uber der mittleren StralRenhohe, bei geneig-
ten Dachern von ca. 12,50 m und ca. 9,5 m bei Flachdachern und flachgeneigten Da-
chern).

Aufgrund der Gelandetopographie mit dem Gefélle in nordliche Richtung kann sich das
Untergeschoss bei einer Zuordnung des Erdgeschosses zur Stra3e auf Grundlage der
NBauO als Vollgeschoss ergeben, da das Untergeschoss im Mittel Gber 1,4 m Gber dem
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Gelande liegen kann. Daher wird in diesen Fallen das Untergeschoss als Vollgeschoss
zugelassen, um hier eine sinnvolle Nutzung des Untergeschosses zu ermdglichen.

Hoéhe der baulichen Anlage

Zur Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild wird fir die WA-Gebiete
die maximale Gebaudehdhe fur Gebdude mit geneigtem Dach und Gebaude mit Flach-
dach vorgegeben. Die H6he der baulichen Anlagen wird gemaf § 16 BauNVO durch text-
liche Festsetzung im Bebauungsplan bestimmt.

WA 1-Gebiet

Die maximale Gebaudehdhe fir Gebaude mit geneigtem Dach (First, oberster Dachab-
schluss bei Pultdachern), Bezeichnung im Bebauungsplan OK GD, wird zur Einfligung der
Bebauung in das bauliche Umfeld und in das Orts- und Landschaftsbild am Rande der
Ortslage fir die WA 01-Gebiete mit 9,5 m tber der mittleren Hohe der Oberkante Stralle
(Planstral3e), senkrecht gemessen an der jeweiligen Grundstucksgrenze zur Stral3e in der
Mitte zwischen den seitlichen Grundstiicksgrenzen des jeweiligen Baugrundstlicks, fest-
gesetzt. Die zulassige Gebaudehdhe entspricht im WA 1-Gebiet der Héhe eines ,norma-
len* Einfamilienhauses (z. B. 3 m Geschosshohe plus 50 cm Sockel, plus 1,0 m Drempel
und 5,0 m Dach (45 ° Dachneigung) bei einer Gebaudetiefe von 10 m). Da zwei Vollge-
schosse zulassig sind, kann das Dachgeschoss auch als Vollgeschoss genutzt werden.
Hiermit soll auch die Errichtung ékonomischer Bauformen mit z. B. flachgeneigten Da-
chern (Walm- und Zeltdacher) und Pultdachern ermdéglicht werden. Fir Flachdacher (Da-
cher von 0° bis 5° Dachneigung) und flachgeneigten Dachern (Dacher von 6° bis 14°
Dachneigung), Bezeichnung im Bebauungsplan OK FD, wird eine maximale Gebaude-
héhe (Oberkante Attika bzw. hochster Dachabschluss bei flachgeneigten Dachern) von
7,00 m Uber der mittleren Hohe der Oberkante Stralle festgesetzt, um eine hangseitige
dreigeschossige Ansicht der Gebaude (z. B. 2 Vollgeschosse plus Staffelgeschoss (bei
einer Gebaudehdhe von 9,5 m moglich) zu vermeiden, die sich in das bauliche Umfeld
nicht einflgen wirde.

WA 2-Gebiete

Die maximale Oberkante der Gebaude OK GD in den WA 2-Gebieten wird bezogen auf
die zulassigen zwei Vollgeschosse und der Zulassigkeit des Dachausbaus fiir die Erstel-
lung eines Mehrfamilienhauses bzw. von Doppel- und Reihenhdusern mit 12,50 m tber
der mittleren Héhe der Oberkante Stral’e (PlanstralRe) festgesetzt. Dies entspricht der
Gebaudehohe eines Ublichen zweigeschossigen Gebaudes mit geneigtem Dach (z. B. 2
x 3 m Geschosshdhe plus 50 cm Sockel, plus 1,0 m Drempel und 5,0 m Dach (45 ° Dach-
neigung) bei einer Gebaudetiefe von 10 m). Bei Flachdachbauten und Gebauden mit
flachgeneigten Dachern wird zur Beschrankung der mdglichen Zahl der Geschosse auf 3
Geschosse (2 Vollgeschoss plus Staffelgeschoss (max. 2/3 des darunterliegenden Ge-
schosses) eine OK FD von maximal 10,0 m tber der mittleren Stralienhdhe festgesetzt.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Um im Baugebiet das mdgliche Verkehrsaufkommen bezogen auf die mdglichen
Wohneinheiten zu steuern und der geplanten Wohnnutzung mit Doppel- und Einfamilien-
wohnhdusern und dem geplanten Mehrfamilienhaus gerecht zu werden, werden die ma-
ximal zulassigen Wohneinheiten pro Wohnhaus fir das WA 1-Gebiet mit zwei Wohnein-
heiten je Einzelhaus und Doppelhaushalfte und fir die WA 2-Gebiete mit sechs
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Wohneinheiten je Einzelhaus und 2 Wohneinheiten je Doppelhaushalfte und je Reihen-
end- und Mittelhaus begrenzt.

3.3. Bauweise, Baugrenzen

Bauweise

Entsprechend der ortsiblichen Bebauung und zur Férderung eine dichtere Bebauung mit
Doppel-, Reihen und Mehrfamilienhdusern wird fir das WA 1-Gebiet die offene Bauweise
in Form von Einzel- und Doppelhausern und fiir die der beabsichtigten Nutzungen in den
WA 2-Gebieten die offene Bauweise ohne Beschrankung festgesetzt. Damit kdnnen in
den WA 2-Gebieten neben Einzel- und Doppelhausern auch Hausgruppen entstehen (Be-
griffserklarung Hausgruppen: mindestens drei aneinandergebaute Gebaude; die aneinan-
dergebauten Hauser verfligen jeweils Gber eigene Grundstiicksgrenzen; z.B. Reihenhaus-
zeilen). Bei der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO sind die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten und ist die max. Lange der Hausform auf 50 m be-
schrankt.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Die Uberbau-
baren Grundstulicksflachen sind so groRzligig bemessen, dass die zukiinftigen Bauherren
und Bauherrinnen ihre Bauwlnsche erfillen kénnen, ohne die Baugrenzen Uberschreiten
zu mussen, wobei Stellplatze und Garagen gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO aulderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR § 23
Abs. 5 BauNVO zugelassen werden kdonnen. Die Abstandvorschriften der NBauO sind
auch dabei zu beachten. Die Zustimmung zur Zulassigkeit der vorgenannten baulichen
Anlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflache obliegt der Baugenehmigungs-
behorde.

Die Bautiefen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen von ca. 14,0 m bis ca. 18,0
m sind flr die unterschiedlichen Bauformen ausreichend bemessen und lassen genlgend
Raum fir die individuelle Bebauung der Grundstiicke. Bei der Festsetzung der tUberbau-
baren Grundstlcksflache ist eine Orientierung der Bauflachen zur Stral3e vorgesehen, um
nach Norden eine Eingrinung zu ermdéglichen und bei einer weiteren Bebauung, gem.
dem stadtebaulichen Konzept, Freirdume zwischen den Bebauungen zu schaffen. Nach
Westen ist gegenuber den westlich angrenzenden Grundstiicken ein etwas gréRere Ab-
stand mit der Gberbaubaren Grundsticksflache vorgesehen, um auch hier Freirdume zu
schaffen und dem Nachbarschutz Rechnung zu tragen.

Mit Terrassen und Balkonen (auch tiberdachten Terrassen und Balkone) der Hauptanlage
durfen die Baugrenzen gemal der Festsetzung 2.1 um bis zu 2 m auf einer Breite von
max. 8,0 m je Einzelhaus und 4,0 m je Doppelhaushalfte und Mittel- und Endhaus von
Hausgruppen Uberschritten werden, soweit die Abstandsvorschriften den NBauO und fest-
gesetzte Pflanzzonen dem nicht entgegenstehen. Da Terrassen und Balkone direkt mit
dem Wohngebaude verbunden und der Hauptanlage zuzurechnen sind und daher inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen liegen missen, soll mit der Festsetzung die
Moglichkeit geschaffen werden, die festgesetzten Baugrenzen, die vorrangig die Lage der
hochbaulichen Anlagen der Hauptnutzung bestimmen sollen, mit Terrassen und Balkonen
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Uberschreiten zu kénnen, um eine individuellere Bebauung und Zuordnung der Terrassen
zu den Gebauden zu ermoglichen.

Um zwischen den festgesetzten tberbaubaren Grundstlicksflachen und zu den seitlichen
Grundstucksgrenzen aulRerhalb der bebaubaren Grundstucksflachen die Errichtung von
Gebaudeteilen ohne Aufenthaltsraume wie z.B. Gerateschuppen od. Abstellrdume, die
der Hauptanlage zuzuordnen sind, da sie keine eigenstandigen Nebengebaude im Sinne
des § 14 BauNVO darstellen, zuzulassen, wird mit der textlichen Festsetzung 2.2 be-
stimmt, dass die seitlichen Baugrenzen auf Baugrundsticken (Sicht von der Stral3e) im
WA 1-Gebiet und im dstlichen WA 2-Gebiet mit eingeschossigen Gebaudeteilen ohne Auf-
enthaltsraume (Gerateschuppen, Abstellrdume) Uberschritten werden dirfen, soweit die
Abstandsvorschriften der NBauO dem nicht entgegenstehen. Flr das westliche WA 2-
Gebiet, dass fir ein Mehrfamilienhaus vorgesehen ist, soll zum Schutz der westlich an-
grenzenden Grundstiicke diese Mdglichkeit nicht geschaffen werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird nicht vorgegeben. Die Gebaude kénnen entspre-
chend der Nutzung und aus energiesparenden Griinden zum Schutz des Klimas (z.B.
Dachausrichtung nach Siiden fiir Solarnutzung oder bei Pultdachhdusern Dachneigung
nach Osten fir Solarnutzung und Fassadenausrichtung flr passive Solarnutzung nach
Westen, u. a.) nach den Wiinschen der Bauenden errichtet werden.

3.4. Verkehrsflachen

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Neubaugrundstucke ist Uber die vorhandene Paterhofstrale vor-
handenen. Eine neue Erschlielungsstrale oder Ausbau der vorhandenen Strale ist hier
nicht erforderlich.

Innerhalb der Paterhofstral3e steht auch der notwendige 6ffentliche Parkraum zur Verfu-
gung. Die Fahrbahnbreite incl. Gosse von ca. 5,15 m ist dafur ausreichend bemessen.

An der Sludseite der Stral3e verlauft ein Gehweg mit Anschluss an das bestehende Geh-
wegnetz der Ortschaft. Damit bestehen vom Plangebiet sichere Wegeverbindungen in
Richtung Ortszentrum und zu den Schulen und zum Kindergarten.

Da die o6ffentliche Erschlielfung der Baugrundstiicke im Rahmen eines qualifizierten Be-
bauungsplanes planungsrechtlich zu sichern ist, wird die Paterhofstral3e im Bereich des
Neubaugebietes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 einbezogen und
als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Grundstiickszufahrten

Um eine Zergliederung der ErschlieRungsstrale durch uneingeschrankte, breite Grund-
stickszufahrten und Zuwegungen zu vermeiden, die der Nutzung von Parkraum entlang
der StraRe entgegenstehen wirde, wird die Gesamtbreite der Grundstiickszufahrten auf
6,0 m je Baugrundstiick beschrankt. Diese Breite entspricht einer Zufahrt flr zwei neben-
einanderstehenden PKW's und ist damit fir den zu erwartenden Bedarf bei Ein- bis Zwei-
familienhausern sowie dem geplanten Mehrfamilienhaus ausreichend bemessen.
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Ruhender Verkehr

Da der Parkraum im 6&ffentlichen Verkehrsraum begrenzt ist und vorrangig dem Besucher-
verkehr zur Verfligung stehen soll, sind notwendige Stellplatze fur die jeweiligen Nutzun-
gen (auch Wohnnutzungen) vorrangig auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorzusehen.
Der offentliche Verkehrsraum steht dafiir nicht zur Verfigung. Da die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) keine Vorgabe mehr fur die Zahl der Stellplatze fur Wohngebaude
macht, ist hier eine Vereinbarung mit der Vorhabentragerin anzustreben, die gewahrleis-
tet, dass bezogen auf die jeweilige Zahl der Wohneinheiten ausreichende Stellplatze auf
den Grundstlicken vorgesehen werden. Eine Regelung dazu kann z.B. Uber den stadte-
baulichen Vertrag zwischen dem Flecken und der Vorhabentragerin in Verbindung mit den
Grundstlickskaufvertragen erfolgen.

3.5. Griunflachen

An der gem. dem stadtebaulichen Gesamtkonzept geplanten Einmiindung einer moégli-
chen neuen Erschlielungsstralie fur die innere ErschlieBung des Gebietes in die Pater-
hofstralde ist an der Westseite der Einmiindung eine kleinere Grinflache vorgesehen. Ein
Teil dieser Grunflache wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen,
um damit eine Ortsrandeingriinung in dstliche Richtung zu ermdglichen. Die einbezogene
Grinflache mit einer Breite von ca. 7 m wird im Bebauungsplan als private Griinflache mit
der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung festgesetzt. Zur Eingriinung sind auf der Fla-
che gem. textl. Festsetzung 5.3 drei Obstbdume zu pflanzen und die Gbrige Flache einzu-
saen und extensiv zu pflegen.

3.6. MaBnahmen zum Schutz und Pflege von Natur und Landschaft

Zur Eingriffsminimierung, Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur, Land-
schaft und Boden sowie zur Einfugung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild
und zum Klimaschutz werden im Bebauungsplan entsprechende landschaftspflegerische
Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen basieren im Wesentlichen auf den Ergebnis-
sen des Umweltberichtes und den planerischen Zielen zur Eingriinung des Plangebiets.

Pflanz- und MinimierungsmafBBnahmen im Plangebiet

Zur Eingrinung des Plangebietes zur offenen Landschaft nach Norden werden entlang
der ndrdlichen Planbereichsgrenze in den WA-Gebieten unter Berlcksichtigung, dass die
bauliche Entwicklung in ndrdliche Richtung weitergeflhrt wird und eine erhebliche Ein-
schrankung der Grundstiicksnutzung zu vermeiden ist, 3 m breite Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern festgesetzt, auf der geman der textl. Festsetzung 5.2
pro laufende 10 Meter der 3 m breiten Flachen mind. 1 Obstbaum und 5 Straucher zu
pflanzen sind. Um den Abstandvorschriften des Niedersachsischen Nachbarschutzgeset-
zes zu entsprechen, sind die Baumpflanzungen am sudlichen Rand der Pflanzflachen vor-
zusehen.

Festgesetzt wird mit der textl. Festsetzung 5.1 zur Begriinung der Grundstlcke die Pflan-
zung von mind. einem Laub- oder Obstbaum pro angefangen 500 m? Grundstlicksflache.
Um hier den ortlichen dorflichen Charakter mit seinen Obstwiesen zu wahren, soll von den
anzupflanzenden Baumen auf dem Grundstick mind. einer ein Obstbaum sein. Zur Bele-
bung des Stralenraumes und Begrinung der Vorgartenbereiche ist zudem ein Baum an
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der sudlichen Grundstiicksgrenze entlang der Stralde zu pflanzen. Die Pflanzung muss
hier nicht direkt an der Grenze erfolgen. Fir Einfriedungen und PflegemalRnahmen kann
die Baumpflanzung auch etwas abgesetzt von der Grundstlicksgrenze (bis zu 1 m) erfol-
gen. Bei der Wahl der Baume und dem Baumstandort ist darauf zu achten, dass Dach-
und Fassadenflachen, die fir die aktive und passive Solarnutzung geeignet sind, nicht
oder nur geringflgig verschattet werden. Die Baumpflanzungen sind auf die Baumpflan-
zung innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern nicht anzurech-
nen.

Dem Orts- und Landschaftsbild wird mit den vorgenannten Festsetzungen bei Umsetzung
der Pflanzungen ausreichend Rechnung getragen.

Schotter-Gérten

In den vergangenen Jahren haben in Vorgarten und Garten von Baugrundstlicken soge-
nannte ,Schotter-Garten®, die aus grof¥flachigen Schotter- und Kiesflachen mit wenigen
oder gar keinen Bepflanzungen bestehen, Einzug gehalten. Diese ,gartnerische Flachen-
nutzung der Freiflachen steht dem Schutz des Bodens und seiner natirlichen Eigenschaf-
ten entgegen. Schottergarten entsprechen nicht dem doérflichen Charakter des Siedlungs-
raumes und kénnen zudem zu starkeren Aufheizungen des Bodens und der Umwelt flih-
ren. Damit stehen entsprechende Nutzungen dem Orts- und Landschaftsbild und auch
dem Klimaschutz entgegen. GemaR textl. Festsetzung Nr. 5.5 wird daher die Anlage von
Schotter- und/ oder Kiesflachen ausgeschlossen, wobei entsprechende Flachenbefesti-
gungen fur Flachen von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen, Freisitzen und Terrassen sowie
Kiesstreifen an Aul3enwanden, die dem Schutz des Gebaudes dienen, als Ausnahme zu-
lassig bleiben. Die Befestigung dieser Flachen, die zum Teil auch der GRZ-Berechnung
unterliegen, mit Kies- und Schotter reduziert hier die Flachenversiegelung und ermdglicht
die Versickerung des Oberflachenwassers.

Reduzierung der Flachenversiegelung

Um den Eingriff in den Boden durch eine ibermafige Flachenversiegelung zu reduzieren,
wird mit der textl. Festsetzungen 5.6 bestimmt, dass die Befestigung von privaten nicht
Uberdachten oder unterbauten Stellplatzen, Gartenwegen und Zuwegungen sowie Zufahr-
ten nur in wasserdurchlassiger Ausflihrung (z. B. Schotterrasen, Rasensteine, Drainpflas-
ter, Pflaster mit Versickerungsfugen, etc.) zulassig sind. Abweichend von der Vorgabe der
der vorgenannten Befestigungen kénnen andere Belagsmaterialien zugelassen werden,
sofern diese Flachen dauerhaft in Pflanz- bzw. Rasenflachen entwassert werden und an-
fallendes Niederschlagswasser nicht dem Entsorgungssystem der Gemeinde zugeleitet
wird.

Dachbegriinung

Um der aktuellen Entwicklung im Bereich des Klima-, Natur- und Artenschutzes von Bau-
gebieten Rechnung zu tragen, werden, um das 6rtliche Klima zu verbessern, Retentions-
raume zum Ausgleich der Flachenversiegelungen zu schaffen sowie die Auflenwohnbe-
reichsqualitat und das Habitatangebot zu steigern und dem Flachenverlust von Naturrau-
men und der Aufheizung von grof¥flachig versiegelten Siedlungsbereichen entgegenzu-
wirken, erganzend zu den bisher erlassenen Griinfestsetzungen die Anlage von mindes-
tens extensiven Dachbegriinungen fir Flachdacher vorgegeben.
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Mit der textl. Festsetzung 5.4 wird fir lichtundurchlassige Flachdacher von 0° bis 5° Dach-
neigung die Anlage von Grundacher mit einer mind. extensiven Dachbegrinung vorge-
schrieben. Die Anlage von technischen Anlagen, Dachwegen und Terrassen auf Dachern
wird jedoch nicht ausgeschlossen, um eine sinnvolle Nutzung der Dachflachen als Erho-
lungs- und Freizeitbereiche sowie fir die notwendigen Zuwegungen insbesondere auf
Tiefgaragendachern zuzulassen. Die Anlage von aufgestanderten Photovoltaikanlagen
auf den Grindachern schlief3t sich nicht aus.

Fur geneigte Dacher erfolgt keine Vorgabe fir die Dachbegrinung. Bei steilen Dachern
Uber 15 ° Dachneigung ist der konstruktive und der Unterhaltungsaufwand fir die Grin-
dacher sehr hoch und wirde in keinem Verhaltnis mehr zum klimatischen und 6kologi-
schen Nutzen stehen. Da flir Gebaude Photovoltaikanlagen gesetzlich vorgeschrieben
sind, wird zudem aus Gestaltungsgrinden auf die Festsetzung von Grindachern auf
flachgeneigten Dachern verzichtet. Zur Besonnung und Bewasserung der Griundacher
mussten die Photovoltaikanlagen auch auf den geneigten Dachern aufgestandert werden.
Dies wiirde zu einer Verunstaltung der Dacher fihren und das Landschafts- und Ortsbild
nachteilig beeintrachtigen.

Bei der Anlage der Dachbegrinung sind die Hinweise und Vorgaben der FLL- Richtlinien
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. [www.fll-ev.de])
zur Bauwerksbegriinung — 1. Dachbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fir die Planung, Bau
und Instandhaltungen von Dachbegriinungen, Ausgabe 2018, zu beachten und zu bertick-
sichtigen.

MaBnahmen im Plangebiet der MaBnahmenkarte, externe Ausgleichsflachen

Da ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Baugebietes nicht mdglich ist,
ist der notwendige Ausgleich im Gemeindegebiet auf externen Ausgleichsflachen vorge-
sehen.

Als externe Ausgleichsflache ist die Umwandlung einer bisherigen Intensivgrinlandflache
in eine Extensivgrunlandflache und artenreiche Nasswiese in der rdumlichen Nahe zum
Plangebiet vorgesehen. Die Grinlandflache umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 26/2,
Flur 26 der Gemarkung Gieboldehausen. Die Flache befindet sich im Besitz der Eigentu-
merin der fur die Bebauung vorgesehenen Grunlandflachen an der Paterhofstrale. Die
Eigentimerin stellt die Grunlandflache auf dem Flurstiick 26/2 als Ausgleichsflache zur
Verfugung.

Die vorgesehene Umwandlung der Flache wird mit der textl. Festsetzung 5.7 festgesetzt
und dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 gemaf § 9 (1a) BauGB zugeord-
net. Die Kosten und Umsetzung der Maflnahme gehen zu Lasten der Grundstlckeigentu-
merin. Zur Sicherung der Umsetzung der Ausgleichsmalinahme erfolgt eine vertragliche
Regelung zwischen dem Flecken und der Grundstickseigentimerin.

Sonstiges

Die Bepflanzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie die
sonstigen Pflanzmalinahmen auf den Baugrundsticken und Grunflachen sind durch die
jeweiligen Grundstuckseigentimer zu deren Lasten durchzuflhren, dauerhaft zu erhalten,
ihrem Wuchscharakter nach zu entwickeln und bei Abgang zu ersetzen. Zur Sicherstel-
lung der Umsetzung der Pflanzungen wird vorgegeben, dass die Pflanzungen in der
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Pflanzperiode nach Fertigstellung der jeweiligen Hauptgebaude und flr die private Grin-
flache in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des Hauptgebaudes auf dem westlich an-
grenzenden Grundstick zu erfolgen hat.

3.7. Regenwasserrickhaltung

Um Abflussverscharfungen aufgrund der geplanten Bebauung und der Erschliefungsan-
lagen zu vermeiden, werden flr das Neubaugebiet Oberflachenwasserriickhaltemalinah-
men festgesetzt.

Geplant ist fur die Bebauung an der Paterhofstral3e die Ruckhaltung Uber dezentrale Re-
genrickhaltemallinahmen auf den Grundstiicken vorzunehmen, da das im stadtebauli-
chen Konzept vorgesehene zentrale Regenruckhaltebecken erst mit der Erweiterung des
Baugebiets erfolgen soll.

Um im Bebauungsplan die Regenwasserrickhaltung zu regeln, wird die textl. Festsetzung
4.1 erlassen. Gem. der textl. Festsetzung ist der Spitzenablauf des Oberflachenwassers
der Grundstiicke entsprechend dem Versiegelungsgrad durch dezentrale Regenrickhal-
temaRnahmen in Form von z. B. Stauraumkanalen, Riickhaltemulden, Leerlaufzisternen,
Ruckhalteteichen, etc. so weit zu reduzieren ist, wie er dem Wert des unbefestigten Ge-
landes entspricht. Dezentrale RiickhaltemalRnahmen sind durch und zu Lasten der jewei-
ligen Grundstickseigentiimer vorzunehmen. Geplant ist derzeit von der Vorhabentragerin
die Erstellung von Leerlaufzisternen auf den jeweiligen Baugrundstiicken.

3.8. Hinweise

Ver- und ErschlieBungstrédger

Fir die ErschlieBung des Baugebiets missen neue Hausanschllsse an die bestehenden
Ver- und Entsorgungsleitungen in der Paterhofstral’e verlegt werden. Zudem befinden
sich vorhandene Leitungen im Strallenraum und den Baugrundstiicken. Die zustandigen
Ver- und Entsorgungstrager sind daher bei den Bauvorhaben schon frihzeitig zu beteili-
gen. Der Beginn und der Ablauf der Baumanahmen sind den Ver- und Entsorgungstrager
frihzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen. Bei Baumalinahmen und
Pflanzungen sind die vorhandenen Leitungen zu beachten. Bei Baumallinahmen im Be-
reich der Leitungen sind diese zu schitzen bzw. zu sichern. Die Leitungen durfen nicht
Uberbaut und vorhandene Uberdeckungen verringert werden. Sollte im Zuge von Bau-
maflnahmen die Umlegung von Leitungen erforderlich werden, so sind die Kosten der
Umlegung vom jeweiligen Verursacher, von der Verursacherin, zu tragen.

PflanzmaBnahmen im Bereich von Leitungen

Da sich im Bereich der Paterhofstral’e Leitungen befinden, wird im Bebauungsplan zur
Information der privaten Bauherrn darauf hingewiesen, dass bei den Baumpflanzungen
im und am o6ffentlichen StralRenflachenbereich die Einhaltung der Hinweise des DVWG-
Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen® zu beachten sind.

Grenzabstédnde
Um die Nachbarschaftsrechte bei Pflanzmalinahmen zu wirdigen, wird im Bebauungs-
plan auf die Beachtung des Niedersachsischen Nachbarrechtes zur Einhaltung der
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notwendigen Abstande von Baumpflanzungen zur Grundstlicksgrenze insbesondere zu
den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen hingewiesen.

Denkmalpflege

Im Bebauungsplan wird ein allgemeiner Hinweis auf Bodenfunde- und -befunde bei Erd-
arbeiten, die in der Nahe zum historischen Ortskern nicht auszuschlie3en sind, aufgenom-
men, um die Bauenden fruhzeitig zu informieren.

AuBlenbeleuchtung

Aus Artenschutzgrianden wird zum Schutz von Insekten und nachtaktiven Tieren darauf
hingewiesen, dass die neu errichtete AuRRenbeleuchtung ausschliefldlich mit insekten-
freundlichen Leuchtmitteln mit geringem Anteil an blauen und ultravioletten Spektralbe-
reich (bspw. SE/ST-Lampen, LED-Lampen mit warm-wei3em Licht) erfolgen sollte. Die
Abstrahlung ist vorzugsweise nach unten auszurichten. Die Lampengehduse missen voll-
standig gekapselt und gegen Lichtemissionen nach oben abgeschirmt sein.

Bodenschutz

Im Umweltbericht sind Vorgaben und Empfehlungen zur Minimierung der Auswirkungen
auf den Boden und sonstigen Auswirkungen wahrend der Bauphase sowie betriebsbe-
dingter Auswirkungen aufgefiihrt. Diese sind bei den Baumalnahmen zu beachten. Im
Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, um die zukunftigen Bauherren frihzeitig auf den
notwendigen Bodenschutz aufmerksam zu machen.

Gehdlzschnitt

Zur frihzeitigen Information der Vorhabentragerin und Bauherrn zu Gehdlzschnitten und
der Beseitigung von Gehdlzen wird im Bebauungsplan auf die einzuhaltenden Fallzeiten
gemal dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen.

Artenschutz

Da zu schitzende Arten im Umfeld des Plangebiets in den Brutzeiten nicht ausgeschlos-
sen werden koénnen, wird, um Verstole gegen den § 44 BNatSchG zu vermeiden, im Be-
bauungsplan unter Berucksichtigung der Vorgaben im Umweltbericht darauf hingewiesen,
dass die Baufeldfreimachung von Anfang September bis Ende Februar erfolgen muss.

Schutzgebiete

Im Bebauungsplan wird bezuglich der externen Ausgleichsflache auf dem Flurstuck 26/2,
Flur 26 der Gemarkung Gieboldehausen zur frihzeitigen Information der Eigentiimerin der
Flache darauf hingewiesen, dass sich die Flache vollstandig im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Rhume sowie im Naturschutzgebiet Rhume, Ellerniederung,
Schmalau und Thiershauser Teiche (NSG BR 175) und teilweise im FFH-Gebiet Sieber,
Oder, Rhume (FFH 134 DE 4228-331) befindet. Bei MalRnahmen innerhalb dieser Schutz-
gebiete sind die jeweiligen Verordnungen und Verbote zu beachten.

Kampfmittel

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht ein allgemeiner Verdacht auf
Kampfmittel. Vor Beginn von Erdarbeiten ist daher eine Oberflachensondierung des Plan-
bereichs durch eine zugelassene Fachfirma zu Lasten der Bauenden durchzufiihren, so-
weit eine durch die jeweils Bauenden bzw. die Vorhabentragerin zu beauftragende Luft-
bildauswertung den Kampfmittelverdacht nicht vorher ausrdumt. Im Bebauungsplan wird
zur frihzeitigen Information der Bauenden und der Vorhabentragerin darauf hingewiesen.
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4. Umweltschutz
4.1. Natur- und Umweltschutz

Fir den Bebauungsplan wurde vom Biro Dr. Schwahn Landschaftsplanung, Goéttingen
der Umweltbericht mit integrierter Eingriffsbilanzierung erarbeitet. Im Umweltbericht wird
die gegenwartige Ausgangssituation analysiert und bewertet und den Planungen gegen-
Ubergestellt.

Die negativen Umweltauswirkungen durch Ausweisung von neuen Baugebieten beruhen
im Wesentlichen auf der mit der Bebauung verbundenen Versiegelung von bisher unbe-
bauten und unversiegelten Grundstiicken. Durch die geplante Bebauung gehen Teilfla-
chen des Gebietes flr die Schutzguter Boden sowie Pflanzen / Tiere verloren und es er-
geben sich Auswirkungen auf die Schutzgtter Wasser, Luft / Klima und Landschaft.

Die aufgrund der Reduzierung des Freiflachenpotentials notwendigen Ausgleichsmal3-
nahmen wurden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung ermittelt und werden in den verbind-
lichen Bauleitplan als Festsetzungen eingestellt.

Der Ausgleich erfolgt durch die festgesetzten Pflanz-, Vermeidungs- und Minderungsmal3-
nahmen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft im Plangebiet sowie durch externe Ausgleichsmalinahmen. Die externen Aus-
gleichsmaRnahmen wurden noch nicht festgelegt und werden zum Entwurf in die Planung
eingestellt. Mit den festgesetzten und noch festzusetzenden Maflinahmen soll ein vollstan-
diger Ausgleich des Eingriffs erzielt werden.

Ein weitere Untersuchungsschwerpunkt im Umweltbericht stellt der Artenschutz dar. Es
wurden im Rahmen des Umweltberichtes Untersuchungen zu schitzende Bodenbriter
und Feldhamster im Plangebiet durchgefiihrt. Das Vorkommen von zu schiutzenden Arten
wurde dabei nicht festgestellt.

Die detaillierten Untersuchungs- und Bewertungsergebnisse zum Natur- und Umwelt-
schutz sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

4.2. Bodengutachten

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde eine Baugrunduntersuchung durch die Erd-
baulabor Géttingen GmbH durchgefihrt. Es wurden Bodenproben genommen, um Aus-
sagen Uber den Baugrund und der Bodenmechanik, den Bodenklassen und Bodengrup-
pen sowie zum Grundwasser zu ermitteln und technische Empfehlungen zur Griindung
und zum Stral’en- und Kanalbau geben zu kdnnen.

Zur Beurteilung des geologischen Aufbaus wurden im Marz 2023 insgesamt 10 Ramm-
kernsondierungen und 4 leichte Rammsondierungen im Baugebiet niedergebracht und
ingenieurgeologisch aufgenommen, beprobt und ausgewertet.

Baugrund
Folgender Baugrund wurde ermittelt:

e Bankige und vereinzelt auch diinnlagige Festgesteine des unteren Bundsandsteins
stehen im Westteil der Flache relativ oberflachennah bei etwa 1-2 Metern unter Ge-
lande an tauchen im 6stlichen Drittel des Baugebiets auf Tiefen von etwa 4 -5 Metern
ab
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e Uberlagerung der Festgesteine bis zu mehreren Metern durch feinkdrnige Verwitte-
rungskruste der Schluff- und Tonsteingesteine

e Uberlagerung der feinkdrnigen Schichten durch Lésslehm-Béden aus Schluff-/ Sand-
Gemischen

e Mutterboden steht in einer Starke von 5 — 20 cm an

e Zweiteilung der Flache in einen westlichen, eher tonig gepragten Abschnitt und einen
Ostlichen, tonig-kieseigen Bereich; Festgesteine unter westlichen Gebiet primar aus
Tonsteinen und im &stlichen aus Sand- und Schluffsteinen

Unterhalb des Mutterbodens ergibt sich vereinfacht ein 2-Schichtenprofil fir das Plange-
biet:

1. Losslehm

e Schluff, sandig, schwach tonig, weich- bis steifkonsistent, be-
dingt tragfahig, setzungsempfindlich, wenig scherfest, deutlich
kohasiv, sehr wasserempfindlich, vibrationsempfindlich, sehr
frostempfindlich (F3 nach ZTVE),

e Machtigkeit: ca. 0-1,5 m, nicht flachendeckend vorhanden

2. Unterer Bundsandstein

e Verwitterungsreste aus Ton- und Schluffsteinen

e Ton + Schluff + Sand, sandig schichtig aufgebaut, steifkonsis-
tent bis halbfest, gut tragfahig, wenig setzungsempfindlich, la-
genweise scherfest, lagenweise kohasiv, wenig wasseremp-
findlich, wenig vibrationsempfindlich, bedingt frostempfindlich
(F2 nach ZTVE)

e Abca. 0,2 mbis 1,5 m unter Gelande

Die bodenmechanischen Eigenschaften der Schichtglieder sind ungleichmafig. Samtliche
Boden enthalten noch Tonanteile von 8 — 15 % und sind deshalb als ,schwach wasser-
durchlassig® gem. DIN 18130 einzustufen.

Folgende Bodenklassen werden im Gutachten flr den Baugrund nach DIN 1300 bzw. DIN

18196 angegeben:
Bodenklasse 1: Oberboden, fir den Mutterboden — OU
Bodenklasse 3: Leicht I6sbare Bodenarten, fur die nichtbindigen Anteile
der Verwitterungsbdéden— SW,GS, GT
Bodenklasse 4: Mittelschwer lI6sbare Bodenarten, fir den Schwemmlds
und die bindigen Anteile an den Verwitterungsboden
— UL, SU*
Bodenklasse 6: Leicht Iésbare Felsgesteine, fur die unverwitterten Schluff-

und Tongesteine des su.

Im Gutachten wird in Bezug auf alle zukunftigen Erdarbeiten im oberflachennahen Pro-
filanteil besonders darauf hingewiesen, ,dass es sich bei den angetroffenen Lehmbdden
um hochsensibles Material handelt, das nach geringer Erh6hung des Wassergehalts (z.B.
bei intensiven Niederschldgen) und Beanspruchung durch dynamische Lasten (z.B. durch
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Befahren oder Verdichtungsarbeiten) seine bodenphysikalischen Zustandswerte schlag-
artig zur unginstigen Seite verschiebt, verbreit, ausflie3t und damit alle Erdarbeiten zum
Erliegen bringt.“ Bei der Bauausfiihrung sind daher besondere Sicherungs- und Wasser-
haushaltsmalinahmen und der Einsatz von auf die Untergrundverhaltnisse abgestimmte
Erdbaugerate vorzusehen.

Der Wasserandrang in den Baugruben wird als gering eingestuft.

Grundwasser

Bei den hergestellten Aufschlissen wurde der Grundwasserspiegel bis in Tiefen von 4 m
unter Gelande nicht angetroffen.

Mit Zulauf von Tages- und Schichtenwasser ist wahrend der StralRe- und Kanalarbeiten
jedoch zu rechnen. Niederschlagwasser kann Uber die vorhandene Stral3e und dem vor-
handenen Gefalle direkt in das Baufeld flieRen, zudem behalt der Boden nach intensiven
Niederschlagen schnell und lange die Wassersattigung. Um den Eintrag gréRerer Ober-
flachenwassermengen zu vermeiden, die die Stralden- und Kanalarbeiten zum Erliegen
bringen kénnten, sind unter Berlcksichtigung der Gefallesituation der Paterhofstralle
Malinahmen zu treffen, die den Zulauf von Oberflachenwasser von der Strale zum Bau-
gebiet verhindern. Entsprechende MalRnahmen sollten grundsatzlich auch dauerhaft bei
den Bauvorhaben zur Vermeidung von Schaden durch abflieRendes Wasser Uber die
Stralie bei Starkregenereignissen berlicksichtigt werden. Zur bau- und nachbauzeitigen
Ableitung der Tages- und Schichtwasser sind in den Kanalgraben Drainrohre mitzuflihren
und im unteren Teil der Kanalfiihrung an den Regenwasserkanal anzuschlieRen.

Bodenmechanik
Die bodenmechanischen Kennwerte sind dem Gutachten zu entnehmen.

Bodenanalytik

Bei Erdarbeiten wird nattrlicher Aushubboden anfallen. Fir die Beurteilung der Verwer-
tung und Verbringung des Aushubbodens wurden Einzelproben gutachterlich untersucht.
Relevante Grenzwerte werden bei keiner Probe Uberschritten. Der Boden ist daher als Z0-
Boden einzustufen und zu behandeln. Die festgestellte leicht saure Reaktion des Bodens
ist auf das Fehlen von Karbonaten im Boden zu erklaren und hat nattrlichen Ursprung.
Die detaillierten Untersuchungsergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

Technische Hinweise

Im Gutachten werden technische Hinweise zum Kanal-, Strallen- und Hochbau gegeben.
Diese werden im Bebauungsplan, da sie nicht verbindlich sind, nicht gesondert aufgefihrt
und sind dem Gutachten zu entnehmen. Hier wird nur auf die Empfehlung zum Hochbau
darauf hingewiesen, dass mogliche Kellerbauten aufgrund von aufsteigendem Schichten-
wasser als ,Weille Wanne* auszufihren bzw. gegen von aufien driickendes Wasser ab-
zudichten sind, wenn nicht Flachen-Drainagen und Pumpen eingesetzt werden sollen.

Niederschlagsversickerung
Gem. Gutachten ist die Versickerung nicht méglich, da die Lehm- und Tonbéden nicht in
der Lage sind, hinreichend grol’e Wassermengen aufzunehmen.

Allgemein
Da das vorliegende Gutachten vorrangig den Baugrund und die Griindungsverhaltnisse
fur die geplante Bebauung beurteilt und auch Abweichungen im Geldnde von den
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Probungen mdglich sind, sollten Bauvorhaben zur Festlegung der Griindung und Bauaus-
fuhrung geologisch begleitet werden.

Das Baugrundgutachten liegt als Anlage 2 der Begriindung bei.

Hinweis zum Baugrund

Im Untergrund des Standorts kénnen l8sliche Sulfat-/Karbonatgesteine in Tiefen anste-
hen, in denen mitunter Auslaugung stattfindet und lokal Verkarstung auftreten kann. Im
naheren Umfeld des Standorts sind bisher keine Erdfalle bekannt. Formal ist dem Standort
die Erdfallgefahrdungskategorie 1 zuzuordnen (gem. Erlass des Niedersachsischen So-
zialministers "Baumalinahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4
- 24 110/2 -). Im Rahmen von BaumafRhahmen am Standort sind bezlglich der Erdfallge-
fahrdung keine besonderen konstruktiven Sicherungsmafnahmen notwendig.
Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geo-
technischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN
4020 in den jeweils glltigen Fassungen erfolgen.

4.3. Immissionsschutz

Von der angrenzenden Kreisstralde 107 sind aufgrund der geringen Verkehrsmengen und
von der BundesstralRe 27, nérdlich des Plangebiets, aufgrund der Entfernung von uber
350 m negative Larmbelastungen fir das Plangebiet nicht zu erwarten. Einwirkende Ge-
werbelarm ist hier nicht gegeben.

Von den angrenzenden und umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen Emissi-
onen aus, die sich im Plangebiet als Immissionen bemerkbar machen kénnen und hier im
Rahmen des ortsliblichen und tolerierbaren Maldes hinzunehmen sind.

4.4, Klimaschutz

Erhebliche Auswirkungen auf das drtliche Klima sind nicht zu erwarten, da mit den um-
fangreichen Begriinungsmafinahmen in Form von Baum- und Strauchpflanzungen, Dach-
begriinungen sowie weiteren Minderungsmalnahmen ein Ausgleich fir die zuktlinftige Be-
bauung geschaffen wird und sommerliche Aufheizungseffekte, die zu einer Veranderung
des ortlichen Klimas fihren konnen, reduziert werden.

Auswirkungen auf das globale Klima sind aufgrund der vorgesehenen Pflanz- und Minde-
rungsmafinahmen und der geringen FlachengréRe des Baugebiets nicht anzunehmen.
Einflussnahmen auf den Klimaschutz bestehen in der Dammung der Gebaude, die bereits
durch das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ausreichend vorgegeben ist. Die Festsetzung
von KlimaschutzmafRnahmen, die Uber die bestehenden gesetzlichen Vorgaben fir die
Errichtung von Gebauden hinausgehen, ist daher nicht erforderlich. Dariber hinaus kon-
nen die Dachflachen fur Solarenergieanlagen, die ab 2024 auf Dachern von Gebauden
durch die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) verpflichten gefordert werden, genutzt
werden. Die Freistellung der Gebaudestellung im Bebauungsplan soll die Bauherren in
die Lage versetzen, ihre Gebaude auf dem Grundstlick bezlglich der passiven und akti-
ven Solarnutzung bezogen auf die Gebaudeform und Gebaudekubatur sowie der Dach-
form optimal ausrichten zu kénnen.
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Das Baugebiet ist Uber die Haltestelle am Schulzentrum gut an das OPNV-Netz ange-
schlossen, mit Verbindungen nach Géttingen, Duderstadt und Uber Rhumspringen nach
Herzberg am Harz. Zudem liegt die Ortschaft an den BundestraRen 27 und 247 mit einer
schnellen und kurzen Verbindung zu den Arbeitsstatten und Versorgungsstandorten in
Gottingen, Duderstadt, Northeim und Herzberg am Harz. Innerhalb der Ortschaft sind vom
Plangebiet Infrastruktureinrichtungen (Verwaltung, Schule, Kindergarten, Kinderkrippen,
Kulturellen und sozialen Einrichtungen sowie Versorgungseinrichtungen) auf kurzem
Wege fuBlaufig oder per Rad gut zu erreichen. Diese vorhandenen verkehrlichen An-
schlussmdglichkeiten sowie die guten Anschlussmdglichkeiten an das ortliche und
Uberdrtliche StralRennetz, ermdglichen alternative Verkehrskonzepte und kurze Wege zu
den Arbeitsstatten und Versorgungsbereichen und stellen damit einen Beitrag zum Klima-
schutz dar.

5. Eingriffsregelung

GemaR § 1a (3) BauGB sind umweltschiutzende Belange in die Abwagung gem. § 1 Abs.
7 BauGB einzustellen. Zu diesem Zweck sind die entsprechenden Eingriffe und deren
Vermeidung und Minimierung gem. Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz zu
ermitteln, zu bewerten und ggf. mit dem notwendigen Ausgleich gem. § 1a (3) BauGB
darzustellen. Die Ermittlung und Bewertung des Eingriffs erfolgt im Rahmen der Umwelt-
prifung zum Bebauungsplan durch das Buro Dr. Schwahn Landschaftsplanung, Géttin-
gen und ist im Umweltbericht eingeflossen.

Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird der gegenwartige Zustand von
Natur und Landschaft dargestellt und bewertet, der Ist- Zustand dem zukuinftig planerisch
ermoglichten Soll-Zustand gegenubergestellt und die zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft ermittelt sowie Vorschlage zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich aufgezeigt. Die detaillierte Bewertung der Ausgangssituation und Bilanzierung ist
dem Umweltbericht zu entnehmen.

Die maligebliche Festsetzung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinah-
men erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.

Im Bebauungsplan werden dem Umweltbericht und der Bilanzierung entsprechend Be-
grinungsmaflnahmen im Plangebiet und der Grinflachen sowie interne und externe Aus-
gleichsmalnahmen festgesetzt. Des Weiteren werden im Bebauungsplan MalRnahmen
zur Reduzierung der Flachenversiegelung erlassen. Da der Ausgleich aufgrund der zur
Verfligung stehenden Flachen nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets erfolgen kann,
werden externe Ausgleichsmafinahmen erforderlich. Diese stehen jedoch zum vorliegen-
den Vorentwurf noch nicht fest und werden zum Entwurf in die Planung eingestellt.

Mit den vorgesehenen Malinahmen soll ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft erzielt werden.
6. Technische Infrastruktur

Wasserversorgung
Vorhandene Trinkwasserleitungen liegen in der Paterhofstralie. Die Baugrundstlicke kon-
nen an die vorhandenen Leitungen angeschlossen werden. Der Anschluss ist im Rahmen
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der BaumalRnahmen bei der Versorgungstragerin, der Eichsfelder Energie- und Wasser-
versorgungs GmbH (EEW), zu beantragen.

Die Loschwasserversorgung erfolgt tber die bestehende Trinkwasserleitung und aus-
schlief3lich im Rahmen der moglichen und unter Aufrechterhaltung der Versorgungssi-
cherheit zur Verfiigung stehenden Transportkapazitat. Die Loschwassergrundversorgung
mit 48 m3/h kann fur die Dauer von 2 Stunden Uber die vorhandenen Hydranten im Um-
kreis von 300 m zum Plangebiet bereitgestellt werden.

Entwésserung
Die Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung erfolgt tiber Anlagen der Samtgemeinde
Gieboldehausen.

Schmutzwasser

Die Entwasserung erfolgt Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal innerhalb der Pa-
terhofstralle. Die Hausanschlisse sind seitens der Bauenden bei der Samtgemeinde zu
beantragen.

Niederschlagswasser

Die Oberflachenwasserentwasserung erfolgt nach Rickhaltung tber dezentrale Regen-
rickhaltemalinahmen mit Anschluss an den vorhandenen Regenwasserkanal in der Pa-
terhofstral3e. Im Bebauungsplan wurde die Anlage von dezentralen Regenrickhaltemal}-
nahmen durch textl. Festsetzung vorgegeben. Die Hausanschllsse sind seitens der Bau-
enden bei der Samtgemeinde zu beantragen.

Zum Schutz des Wasserhaushaltes und Reduzierung des abzuleitenden Oberflachenwas-
sers werden durch textl. Festsetzung im Bebauungsplan wasserdurchlassige Befestigun-
gen fur Stellplatze, Wege und Zufahrten bzw. die Ableitung des von diesen Flachen an-
fallenden Oberflachenwassers in seitliche Grinflachen gefordert.

Die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser ist moglich. Wird das Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser der Kanalisation zugefuhrt, ist hierfur der Einbau eines
Wasserzahlers erforderlich. Hierzu wird auf die DVGW-Bestimmungen fur Regenwas-
sernutzung verwiesen. Zur Nutzung von Regenwasserzisternen flir Betriebswasserzwe-
cke sind die Trinkwasserverordnung (TrinkwV), die Verordnung Uber Allgemeine Bedin-
gungen fur die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) sowie die kommunalen Abwasser-
satzungen zu berlcksichtigen. Regenwasseranlagen sind gem. § 13 Abs. 4. TrinkwV und
§ 3 Abs. 2 AVBWasserV anzeigepflichtig. Bei der Anlage von Regenwasserzisternen sind
die Normen DIN 1989-1 ,Regenwassernutzungsanlagen, Teil 1: Planung, Ausflihrung, Be-
trieb und Wartung®, April 2002 und DIN EN 16941-1 ,Vor-Ort Anlagen fir Nicht-Trinkwas-
ser — Teil 1: Anlagen flr die Verwendung von Regenwasser“ Juni 2018 zu beachten.

Versorgung mit Elektrizitéat
Versorgungsleitungen befinden sich in der Paterhofstral’e. Neue Hausanschlisse sind
beim zustandigen Versorger, der Harz Energie Netz GmbH, zu beantragen.

Entlang der westlichen Planungsgrenze verlauft eine Niederspannungsleitung, die nach-
richtlich im Bebauungsplan dargestellt ist. Die Leitungstrasse ist dinglich gesichert und
darf nicht Gberbaut oder tiefwurzelnd Gberpflanzt werden. Bei einer geplanten Einfriedung
ist im Vorfeld eine genaue Einweisung in die Trassenlage erforderlich.

B
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Versorgung mit Gas
Versorgungsleitungen befinden sich in der PaterhofstralRe. Neue Hausanschlisse sind
beim zustandigen Versorger, der Harz Energie Netz GmbH, zu beantragen.

Fernmeldetechnische Versorgung
Versorgungsleitungen befinden sich in der Paterhofstral’e. Neue Hausanschliisse sind
beim zustandigen Versorger, der Telekom Deutschland GmbH, zu beantragen.

Bodenaushub und Auffiillungen

Beim Anfall und bei der Beseitigung von Bodenuberschussmassen von den jeweiligen
Bauvorhaben ist seitens der Bauenden die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Gattin-
gen zu beteiligen.

Allgemein
Vorhandene Leitungsplane sind der Begriindung als Anlage 3 beigefligt:
e Leitungsplan Strom, Harz Energie Netz GmbH, vom 03.03.2025

7. Landwirtschaft

Die Inanspruchnahme der hofnahen Grinlandflachen sowie der externen Ausgleichsfla-
che erfolgt in Abstimmung mit der Grundstlickseigentiimerin, die die Flachen fir die Be-
bauung und fir die AusgleichsmalRnahme zur Verfigung stellt. Die Nutzung der verblei-
benden Grinlandflachen wird damit nicht wesentlich beeintrachtigt. Auch bestehende
Wegeverbindungen von der landwirtschaftlichen Hofstelle zu vorhandene Wirtschafts-
wege werden durch das Baugebiet nicht beeintrachtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass von den angrenzenden und umliegenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen Emissionen ausgehen kénnen, die sich im Plangebiet als Immis-
sionen bemerkbar machen kdnnen und im Rahmen des ortsliblichen und tolerierbaren
Males hinzunehmen sind.

8. Finanzierung

Da die ErschlieRung vorhanden ist, entstehen dem Flecken nur die Kosten fur die stadte-
baulichen Leistungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes sowie fir die Bereitstellung
und Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen. Gemal Vereinbarung mit der Vorhabentra-
gerin werden diese Kosten von der Vorhabentragerin Gbernommen.

9. Sonstiges

Zum besseren Verstandnis des Bebauungsplanes ist der Begrindung ein stadtebauliches
Konzept beigefligt, aus dem die mdgliche Bebauung und die Grundstlicksaufteilung sowie
die mogliche Bepflanzung ersichtlich sind.

lll. Erlauterungen zur Ortlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung

Zur Erzielung eines harmonischen Gesamtbildes der Wohnbebauung und zur Einfiigung
in das Orts- und Landschaftsbild wird eine 6rtliche Bauvorschrift Uber Gestaltung erlassen.
Die Gestaltungsvorgaben orientieren sich dabei an der umgebenden Bebauung unter Be-
rucksichtigung auch moderner Bauformen.
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Die Gestaltungsvorgaben beschranken sich auf die Dachgestaltung und Grundstiicksein-
friedung. Es bleiben jedoch trotz der Festsetzungen, die sich auf wenige wesentliche Ge-
staltungsaspekte konzentrieren, geniigend Spielrdume fir individuelle Gestaltungswuin-
sche und -absichten.

Um hier auch moderne 6konomische Bauformen mit z. B. einer energetisch ginstigen
Kubatur, Solaranlagen und stromerzeugenden Solarmodule oder auch Dachpfannen so-
wie Wintergarten zuzulassen, wird in der Gestaltungssatzung nur ein grober Rahmen vor-
gegeben.

Erldauterung zu den Gestaltungsvorgaben:

1. Dachneigung

Im historischen Ortskern und den angrenzenden Wohngebieten finden sich vorrangig ge-
neigte Dacher. Aus Grinden der Einpassung in das Ortsbild und zur Wahrung des Land-
schaftsbildes werden daher auch fir das Neubaugebiet in Anpassung an die in der Um-
gebung vorhandenen Dachneigungen und, um auch modernere 6konomische Bauformen
mit geringeren Dachneigungen zuzulassen, geneigte Dacher mit Dachneigungen von 15°
bis 45° fUr die Hauptgebaude (Gebaude mit der Hauptnutzung) festgesetzt. Um jedoch
auch moderne Flachdachbauten und Bauten mit flachgeneigten Dachern, die aktuell sehr
nachgefragt sind und die Aufgrund der geringen FlachengréfRe des Plangebiets und der
vorhandenen und geplanten Grinstrukturen auch in das bauliche Umfeld integrierbar sind,
im Plangebiet nicht auszuschliel3en, werden auch Flachdacher von 0 bis 5° Dachneigung
und flachgeneigte Dacher von 6° bis 14 ° zugelassen. Zur Einfliigung der Flachdachbauten
und flachgeneigten Dachern in das Orts- und Landschaftsbild aber auch der Gebaude mit
geneigten Dachern werden im Bebauungsplan zudem Héhenfestsetzungen fir die unter-
schiedlichen Dachformen erlassen.

2. Dacheindeckung

Zur Einpassung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild insbesondere aufgrund
der Ortsrandlage und der Sichtwirkung, werden fur die Dacheindeckungen der Haupt-
dachflachen nicht glanzende rote, braune, graue und anthrazit Farbténe vorgegeben, die
den vorherrschenden Dachfarben im Ort entsprechen. Damit sind z.B. engobiert Dachzie-
gel zuldssig, glasierte Ziegel oder andere glanzende und spiegelnde Dachflachenfarben
jedoch nicht. Da von dieser vorgegebenen Eindeckung Abweichungen nur Gber Ausnah-
men oder Befreiungen maéglich sind, zu heutigen Dachern aber auch Belichtungséffnun-
gen und Anlagen zur Sonnenenergienutzung gehdéren sowie aus Grinden der Reduzie-
rung des Eingriffes in den Naturhaushalt auch die Dachausbildung als Grindach méglich
sein sollte, wird die Art der Dacheindeckung dahingehend erganzt, dass auch Grindacher,
Dachflachenfenster, Lichtbander und Lichtelemente sowie Solarkollektoren und Photovol-
taikanlagen zulassig sind.

3. Einfriedung

Um im Stralenraum und zu angrenzenden Grundsticken und Grunflachen den eher land-
lichen Charakter der Ortsrandlagen des Flecken zu erhalten, werden die Einfriedigungen
als Holzlattenzaune, Laubhecken oder Buschgruppen und Natursteinmauern sowie als
sonstige Zaune (z. B. Metall-, Maschendrahtzdune, etc.) in Verbindung mit einer vollstan-
digen Bepflanzung, die mindestens die HOhe des Zaunes erreicht, vorgeschrieben. Um
Freihalte- und Sicherheitsabstdnde zu den Stralen und die Einsichtnahme in den
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Strallenraum zu gewabhrleisten, wird zudem vorgegeben, dass die Einfriedung zu den 6f-
fentlichen Stra’enverkehrsflachen auf eine Tiefe von 1 m eine Hohe von 80 cm nicht Gber-
schreiten darf.

Aufgestellt durch das Planungsburo Bolli
Gottingen, 19.05.2025

gez. Bolli Stempel

Planverfasser

Beschlossen durch den Rat des Flecken Gieboldehausen in seiner Sitzung am
03.04.2025.

Flecken Gieboldehausen, 09.03.2026

gez. Ahrenhold L.S.

Der Gemeindedirektor
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