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A - Allgemeine Begrindung / Entwick-
lung aus dem Flachennutzungsplan

Im Ortsteil Gilten der Gemeinde besteht Bedarf an Grundsticken fir
Wohnh&duser fir Ortsanséssige, der wegen Nichtverfigbarkeit anderer
Flachen, abgesehen von einigen Baulicken, an der hier geplanten
Stelle gedeckt werden soll. In dem unten wiedergebenen Ausschnitt
(verkleinert aus 1:5000) sind solche Baulicken dargestéllt, wobeil

im Interesse einer Beibehaltung der gegebenen dorflichen Siedlungs-
struktur nicht jede Teilfldche angesetzt wird, auf der zur Not ein
Einfamilienhaus Platz fénde. AuBerdem sind dargestellt die zur Zeit
als 6.AND.F1.N.Plan ins Verfahren gehende M-Fliche (identisch mit d.
Plangebiet B-P1.NR.2) mit ihren randlichen Vorbereitungen der Pflanz-
streifen, sowie die den westlichen Ortsrand etwas auffillenden Vor-
schldge >7<, >8< und >8< von Seite 49 des DORFERN.PLANES (als Ent-
gegnung zu Bedenken, Plangebiet NR.2 rage zu weit in freie Landsch.).
Vorschlagsfléche >9< wirde Ubrigens mit ihrem um rd. 140 m weiter
nordlich liegenden Ende dazu fihren, daf finf Parzellen mit ihren
Grundst.anschlissen auBerhalb OD-Grenze zu liegen kamen. Dagegen
erscheint die gewdhlte Anordnung um die kleine Stichstrafe herum

glinstiger fir Ortsbild und Verkehrsbelange auf der Landesstr.191.
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Diese Fl.Anderung erfolgt parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes zusammen mit einigen weiteren Teilfl&chen in der

Mitgliedsgemeinden Buchholz/Aller.

B - Merkmale des Planes

1. Lage und GroBe des Plangebietes

Es befindet sich im Nordwesten der Giltener Siedlungs-
flache noch innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt
der L 191, seine GroBe betrdgt rd. 0,7 ha. Den bestehen-
den westlichen Siedlungsrand wird es etwa so weit Uber-
schreiten, wie Schule und Bebauung an der KreisstraBe
107 das bereits seit vielen Jahren tun. Deshalb und in
Anbetracht der vom neuen Pflanzstreifen erwarteten Ab-
schirmung der an seiner SiUdgrenze stehenden landschafts-
fremden Nadelholz-Kulisse wird keine stdrende Auswirkung
vom rd. B5 m tiefen neuen Siedlungsteil ausgehen.

Die GroBe reicht aus, vd. 7 bis 8 Einzelhausgrundsticke
zu bilden und den dringendsten Baulandbedarf aufzufangen.

2. VerkehrserschlieBung

Ein Stichweg mit ausreichend groBem Wendeplatz (Millfahr-
zeuge) wird von Osten aus - StraBe Kirchende, innerhalb
0D gelegen - so in das Gelande gelegt, daB zu beiden Sei-
ten je eine normal tiefe Grundsticksreihe abgeteilt wer-
den kann. Wegen der weiterhin nodtigen Erreichung der im
Westen liegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen wird
der Weg bis an die Plangebietsgrenze gefihrt.

Die Einmidung in die L 191 erh&alt je ein Sichtdreieck in
nordlicher und siUdlicher Richtung, mit den vom Strallen-
bavamt im Vorverfahren mitgeteilten Abmessungen 10 m (ab
Fahrbahnrand der bevorrechtigten L 191) und je 70 m in
dieser.

Die PlanstraBe wird 8,5 m breit, damit neben der ohne
seitliche Hochborde wohnwegartig vorgesehenen Fahrbahn
noch Seitenstreifen unbefestigt verbleiben, in denen so-
wohl Oberflachenwasserversickerung als auch die Reihe

von geplanten Laubb&umen Platz haben. Der Wendeplatz ist
fir den ndtigen 1B8-m-Wendekreis auf 19,0 m Breite festge-
setzt und er bekommt zwischen den B&dumen ein paar Pkw-

Parkpléatze.




3. Art der baulichen Nutzung

Aus der Bauflache >M<, die in der Entwurfsfassung der paral-
lel im Verfahren befindlichen 6.ANDERUNG des F1.N.Planes

der Samtgemeinde ab Sept.93 dargestellt wird, entwickelt
vorliegender Bebauungsplan >MD< = Dorfgebiet nach § 5 der
BauNVO. Dieses dient neben ,Unterbringung der Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe" seit Novellierung 1990
der Baunutzungsverordnung gleichrangig auch dem Wohnen (Weg-
fall der Formulierung »>....vorwiegend der Unterbr........ <). Es wird
dabei auch der fir landwirtschaftliche Belange direkt zu-
stdndigen Landw.kammer und ihrer Anregung gefolgt, die an-
stelle des anfangs geplanten WA-Gebietes zur Absicherung be-
nachbarter Hofstelle (sh. Kreis-Eintragung in F-Plan-Ausschn. S. 1)
eben diese Nutzung nach § 5 empfohlen hat.

Zur Vermeidung von Storungen anderer Art werden Tankstellen
(Werkstattlarm ; Verkehrsaufkommen ; Luftverunrein.) sowie VergniU-
gungsstdtten (Beeintrdchtigung der zul&ssigen und auch vorhandenen
sowie im Zuge der allgemeinen Umstrukturierung von Dorfern anwachsenden
Wohnnutzungen) im Plangebiet ausgeschlossen.

Das ist ohne Zerstdrung des Gebiets-Charakters ,MD" méglich.

4. MaB der baulichen Nutzung

Es werden nur die beiden BestimmungsgrdBen GRZ = Grundfldchen-

zahl und Z = Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Da nicht be-
absichtigt ist, GeschoBfl&chen in anderen als den Vollgesch.
anrechenbar auszuweisen, wird eine GFZ = GeschoBfl.zahl
entbehrlich. Der Wert.von 0,25 fUr die GRZ sichert den er-
winschten weiterhin aufgelockerten Siedlungseindruck durch
den damit fast 0,75 betragenden Anteil freier, Uberwiegend
gartenmédfBig genutzter Grundsticksflachen. Ganz 3/4 wird er
nicht betragen, weil Nebenanlagen und Garagen/Stellplétze
zusdtzlich moglich sind, sie werden aber einschlieBlich der
zugehorigen befestigten Zufahrten im Plan beschrédnkt auf 1/3
der GRZ, also auf 0,083 . Z wird mit I = ein Vollgeschaol
festgesetzt, auch das zur Weiterfihrung der ortsiblichen Bau-

ten-Héhen, zumal hier am Ortsrande.

5. Bauweise

Die offene Bauweise mit dem Zusatz ,nur Einzel- und Doppel-
hduser" ist ausgewiesen, um auch dabei zu sichern, dall orts-




unibliche langere Bauten nicht errichtet werden.

6. Pflanzflachen

An den beiden Randern des Gebietes, die zur weiterhin
offenen Landschaft liegen, sind Streifen zwischen 5,0
und 8,0 m Breite dafir ausgewiesen, dicht mit Laubge-
holzen bepflanzt zu werden. Zweck ist erstens die Ab-
schirmung gegen.Wind, Staub und andere Stdrungen aus
landwirtschaftlicher Bewirtschaftung, zweitens Teil

des notigen Ausgleichs im Sinne der Naturschutzgesetze
von Bund und Land Niedersachsen. Das so0ll sowohl in Hin-
blick auf das Landschaftsbild (Ortsbild) wirken, wo die
bislang von Grethem kommend unbefriedigende Situation
z.B. im Dorferneuverungsplan angemerkt wurde und heran-
gewachsener Laubholzsaum den dunklen Nadelholzrand am
derzeitigen Rand verdecken wird ; ...als auch bezig-
lich der Leistungskraft des Naturhaushalts. Denn gegen-
Uber der anfangs angetroffenen Ackerfldche stellen die
spateren Garten und ihre knickartigen Randzonen unbe-
stréitbér eine Verbesserung dar - siehe dazu auch die

um Abschnitt 7 ausgearbeitete Fl&dchenbilanz EINGRIFF /
AUSGLEICH

Neben den privaten Flachen werden auch die dffentlichen,
hier in Gestalt der Stichstrafle und ihres Wendeplatzes,
Bepflanzungen erhalten, indem Seitenstreifen unbefestigt
bleiben, Bodenbewuchs mit Durchlédssigkeit fiur Oberflédchen-
wasser erhalten und Eine Reihe groBkronig werdender Laub-

bdume gepflanzt werden.

7. Flachenbilanz

Mit Hilfe eines Bewertungsverfahrens fir Eingriffsfléache
und erwartete AusgleichsmaBnahmen wird ermittelt, ob aus-
serhalb gelegene ErsatzmaBnahmen(flédchen) erforderlich
sein werden. (,BEITRAG ZUM § 17 LANDESPFLEGEGESETZ RHEINLAND-PFALZ
>Landschaftsplanung in der Bauleitplanung<, BEWERTUNGSRAHMEN FUR 24
BIOTOPTYPEN")
A - Die Eingriffsfldche ergibt sich aus den versiegelten Teilfléachen
im Nettobauland und in der Verkehrsfldche, sie betragen zusammen
2.707 m?2 (siehe im Abschnitt >Stédtebauliche Werte<). Sie werden

eingestuft in Biotoptyp Nr.4 = ,intensiv bewirtsch. Acker" und
dort bewertet mit Faktor >0,3<, ergibt Punktzahl von 812 ;




B - Die Ausgleichsfldche setzt sich zusammen aus den randlichen
Pflanzstreifen, den Gartenflachen der Grundsticke und dem
baumbestandenen StraBengrin :

a) Die Pflanzflache betragt 930 m2, sie ist einzustufen in
Biotoptyp Nr.20 ,Feldgehélze / Hecken / Waldrand" und
danach zu bewerten mit Faktor >0,7< ; Davon muB aber abge-
zogen werden >0,3< als ,Wertfaktor" der angetroffenen Acker-
flache ; Esverbleibt demnach Faktor >0,4< und ergibt eine
Punktzahl von 372 ;
b) Die Garten sind 3.078 m? groB (Nettobauland abziglich 1/3
als voll versiegelbar und abziglich schon erfaBte Rand-
streifen), sie”gehoren in Biotoptyp Nr.7 ,Gartenflédche in
Wohngebieten" und werden bewertet mit >0,4< ; Davon bleiben
jedoch nach Abzug des Ackerfaktors von >0,3< nur noch >0,1<
und sie ergeben die Punktzahl von 308 ;
c) Die StrafBenbegleitgrinfldche mit insgesamt 340 m2 GrdéBe
und 10 groBkronigen Biumen (34 m2 je Baum verfigbar) ist
in Biotoptyp Nr.21 ,Einzelbaume / -gruppen / Allee" aufgeho-
ben und dort mit Faktor >0,8< bedacht ; Nach wieder vorzu-
nehmendem Abzug der >0,3< fir Acker bleiben >0,5< und brin-
gen die Punkzahl von 170 ein ;

C - Die Summe dieser drei Einzelergebnisse ist 850 und damit ge-
ringfigig mehr als die im Absatz A>Eingriff< ermittelte Zahl
812. Die Flachenbilanz f&llt demnach positiv aus und es wird
nicht erforderlich, auBerhalb gelegene Fldchen fir Ersatz-
maBnahmen zu bestimmen.

8. Stadtebauliche Werte

a) Das Plangebiet hat eine Gesamtfldche von 7.146 m2

b) Davon ist die nicht Uberbaubare Fléache
sUdlich der StraBenmindung, nur einbe-

zogen fir das Sichtdreieck, 91 m? groB 91 m?
c) Das Bruttobaugebiet NR.2 betrdgt demnach 7.055 m?
d) Davon ist 6ffentliche StraBenfléche 1.043 m2
e) Somit miBt das Nettobauland noch 6.012 m¢?

f) Bei der festgesetzten GRZ von 0,25 plus
zuldssige Uberschreitung um 1/3 fir Anl.
1.S.v. § 19(4) BauNVO = 0,333 sind maxi-
mal versiegelbare Flachen 2.004 m?

g) Von der Verkehrsfldche sind Randstreifen
und Teilflédchen im Wendeplatz unbefestigt: 340 m?

hy Vom Nettobauland sind mit Bepflanzungsaus-
weisungen versehen (West- und Nordrand) 930 me

i) Die Gartenflédchen betragen (Nettob. abz.
1/3 Versieg. und abz. Pflanzfldchen) : 3.078 m?

j) Bei Aufteilung in 8 Einzelgrundsticke wie
im Vorentwurf skizziert, hat jedes eine
durchschnittliche GrdfBe von 751,5 m?
Das ist eine auch unter dem zugrundegelegten Gesichtspunkt
>Fortsetzung aufgelockerter Besiedlung< noch vertretbare

GroBe ; Sie ergibt bei GRZ 0,25 mégliche Bauten von rd.




188 m? Grundfléche. Mit der zulédssigen 1/3-Uberschreitung
sind weitere rd. 63 m? verfigbar fir Garagen und befestig-
te Zufahrten.

9. Kosten der ErschlieBung / Finanzierung

Die Verkehrsflache wird fir Erwerb, Freilegung und die erst-
malige Herstellung mit ihren 1.043 m? und bei Ansatz von
100,~-- DM/m2 104.300,-- DM erfordern. Dazu kommen 10 Laub-
baume mit je 400,-- DM (nicht zu kleine, leicht knickbare)
und ergeben 4.000,-- DM.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden von den untersch.
Trédgern verlegt und mit den Abnehmern/Einleitern direkt
abgerechnet.

Die Gemeindeanteile dieser‘Kosten werden rechtzeitig in die
mehjéhrigen Investitionsprogramme und jdhrlichen Haushalte

aufgenommen und ihre Finanzierung wird damit gesichert.

10. Bebauungs-ENTWURF

Zur Erlauterung von Planungseinzelheiten, die nicht nach § 9
BauGB zu Festsetzungen werden kénnen, ist der folgende Be-
bavungs-Entwurf dargestellt. Auf den MaBstab 1:2000 Qerklei—
nert zeigt er die mdégliche Aufteilung in acht Parzellen, in

die ca.-FlachengroBen eingetragen sind.




C - Versorgung und Entsorgung

Das Gebiet kann ohne besonderen Aufwand an die vorhande-
nen Leitungen zur Versorgung mit Wasser - einschlieBlich
Loschwasser -, Elektrizitédt, Telefon, Erdgas angeschlossen
werden. Das gilt ebenso fiUr die Entsorgung von Abwasser

und von MUll - deren Fahrzeuge auf dem gerdumigen Wende-
platz ohne zu rangieren umdrehen kdnnen -. Die Kapazitédten
der zentralen Anlagen werden von den zusdtzlichen Anschlis-
sen nicht merkbar belastet sein.

Oberflachenwasser soll auf privaten und &ffentlichen Fla-
chen ortlich versickert werden, wozu erstens in der Strale
unbefestigte Teilfl&chen (B&ume, Wendepl.) und auf den pri-
vaten Fldchen die rd. 2/3 Gartenflédchen, zweitens die Boden-

zusammensetzung und der Grundwasserpegel geeignet sind.

D - Kinderspiel-Méglichkeit

Im Plangebiet selbst wird keine derartige Grinfldche fir
erforderlich gehalten, weil innerhalb der erlaubten 400-m-
Geh-Entfernung, némlich im Bereich der friheren Schule
Spielanlagen vorliegen und nach dem Bau des dort geplanten

Kindergarten vermehrt nutzbar sein werden.

E - Ergebnis Beteil.- u. Ausleg.-Verfahren

Diese gleichzeitig vorgenommenen Verfahrensschritte haben
nach Beratung, Abwéd@gung und BeschlUssen zu den eingetrof-
fenen Anregungen, Hinweisen, Bedenken die folgenden Ergén-

zungen ergeben

a) Nachrichtlicher Hinweis auf das Nds. Denkmalschutz-
gesetz, besonders § 14 lber die Meldepflicht bei
Bodenfunden aller Art ;

b) Begrindungstext ergdnzt zu den Fragen WOHNEN IM DORF-
GEBIET, AUSDEHNUNG PLANGEBIET (Ubereinst. u. teilw. Abwei-
chung von DORFERN.PLAN), KINDERSPIELMOGLICHKEITEN, LOSCH-
WASSERVERSORDUNG.

Das sind redaktionelle Ver&nderungen und keine neuen Festsetzungen, so-
dal der Bebauungsplan in der Auslegungsfassung und die Begrindung in

dieser vervollstandigten Form beschlossen werden.
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- Verfahrensvermerke

1.) Der VA der Gemeinde Gilten hat

3.)

in seiner Sitzung am 11.2.1993
die Aufstellung des Bebauungs-
planes NR.2 >Westerfeld< be-
schlossen.

Schwarmstedt, den/ﬂ? . Mai 18994
—

g

«
Gemeindedirektor

Der VA der Gemeinde Gilten hat
in seiner Sitzung am 26.8.1993
den Entwirfen des Bebauungspla-
nes und der Begrindung zugest.
und ihre 6ffentliche Auslegung
gemal § 3(2) BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ff. Auslegg.
wurden am 27.02.1993 ortsiblich
bekanntgemacht. Die Entwirfe d.
Planes und der Begrindung haben
geméB § 3 Abs.2 BauGB vom 05.
10. bis 05.11.1993 o6ffentlich

ausgelegen.

Schwarmstedt, den/¥  Mai1994

S

Gemeindedigéktor

Der Rat der Gemeinde G 1 1 t e n

2.) Die Entwirfe des Planes und

der Begrindung wurden im
Auftrage und im Einverneh-
men mit der Gemeinde Gilten
ausgearbeitet von

DIPL-ING. K WLOTZKA

ARCHITEKT/ORTSPLANER

ARCH.-K. NDS. EL. NR. 50
TILLYSTRASSE 4B
30459 HANNOVER
TEL 0511/424865

Hannover, den 10.Sept.1993

1.

Ausleg. erg.
eingearbeitet

Endfassung red. Ub. 2.Feb.94 ;
Verf.vermk. vervollst. 10.5.94
bei Neuzeichnung des Planes auf
gelieferter einwandfr. Karte :

it e

27 .Januar 1994

hat nach Prifung der Bedenken

und Anregungen gemalB § 3(2) BauGB den Bebauungsplan NR.2 >Wester-
feld< in seiner Sitzung am 01 .3 .19394 als Satzung (§ 10 BauGB)

sowie die

E/
@?’N\ V3

GILTEN

Begrindung. beschlossen.

Schwarmstedt, denlg.05.1994

—

N,

= - p h L}
7 '4,’ C/E 7 . F T
“Burgermeistér Gemeindedirektor




