ABSCHRIFT der URSCHRIFT
DER BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan “Siidfeld“ mit OBV, 5. Anderung der
Gemeinde Rotgesbiittel

A Allgemein

1. Priambel zur Erforderlichkeit des Plans

Der Bebauungsplan ,Sudfeld" mit OBV, 4. Anderung ist seit dem 01.09.2004
rechtsverbindlich. Innerhalb seines Geltungsbereiches, der als Nutzungsart ,Aligemeine
Wohngebiete (§ 4 BauNVO) zum Inhalt hat, gilt u.a. die Festsetzung, dass nur ,ein
Vollgeschoss® zulassig ist. Diese Regelung im Zusammenhang mit den (brigen
Festsetzungen 14/t nach Auffassung der Gemeinde eine angemessene Nutzung fur
Wohnzwecke insbesondere fir junge Familien im Dachraum nicht zu. Daher sollen
durch die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nunmehr ,zwei
Vollgeschosse“ zugelassen werden. Die zuldssige Hohenlage fur die Firsthdhe ist flr
die stadtebauliche Gestaltung auch unter Berlcksichtigung der vorhandenen
umliegenden Bebauung von wesentlichem Einfluss. Daher wird im Bebauungsplan. die
maximal zuléssige Firsthdhe festgesetzt.

Durch die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes soll eine angemessene
bauliche Nutzung, die der stddtebaulichen Situation an dieser Stelle der Gemeinde
entspricht, planungsrechtlich erméglicht werden. Es ist Planungsabsicht der Gemeinde,
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine nachhaltige stadtebauliche
Entwickiung sicherzustellen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist (Planungserfordernis - § 1 Abs.
3 BauGB). Das Planungserfordernis ist nach Auffassung der Gemeinde fir diesen
Bereich der Ortslage von Rotgesbittel gegeben. Da durch die Plandnderung die
Grundzige der Planung nicht berlihrt werden und auch die sonstigen Voraussetzungen
nach § 13 Abs. 1 BauGB vorliegen, erfolgt die Anderung des Bebauungsplanes im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.

2. _Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan “Siidfeld® mit OBV, 5. Anderung wird aus der wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Papenteich und dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Sudfeld* mit OBV, 4. Anderung entwickelt. Im
Flachennutzungsplan sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~Wohnbaufidchen" (W - § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt. Das Entwickiungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB wird damit durch die Gemeinde eingehalten.




3. Lage im Raum / Geltungsbereich

Die Gemeinde Rétgesbuttel liegt im Norden der Samtgemeinde Papenteich, im Suden
des Landkreises Gifhorn, nérdlich der Gemeinde Meine, deren Ortsteil Meine als
Grundzentrum im RROP des ZGB festgelegt ist.

Der Anderungsbereich wird begrenzt:

» im Norden durch die vorhandene Strasse ,Am Eikhof* (Flurstiick 24/96),

» im Osten durch das Grundstiick der Schule und des Spielplatzes,

» im Suden durch die vorhandene Strasse ,Zum Sportplatz®,

» im Westen durch die Flurstiicksgrenzen der hier vorhandenen Baugrundstiicke.

Die genaue Abgrenzung ist aus der Planzeichnung zu ersehen.

4. Ziel und Zweck der Planung

Planungsziel der Anderung ist es, entsprechend der vorhandenen und nach Auffassung
der Gemeinde auch berechtigten Nutzungsanspriiche der Bauwilligen eine
angemessene bauliche Nutzung zu ermdglichen. Das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.
2 BauGB wird durch die Anderung eingehalten.

Eine Beeintrachtigung der angrenzenden bebauten Grundstiicke durch die
beabsichtigten Regelungen der Plandnderung ist nicht zu erwarten.

5. Planungskonzeption

Die Planungskonzeption des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, Baugrundstlcke
durch die planerische Entscheidung der Gemeinde verfiigbar zu machen, wird
beibehalten.

6. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur
Durchsetzung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches
erforderlich sind. Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) und der dazu ergangenen Rechtsvorschriften — Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanzVO) — zugrunde.

B Planinhalte

1. Bauliche und sonstige Nutzung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Papenteich sind fur den
Anderungsbereich ,Wohnbauflachen“ (W - § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargesteilt. Im
rechtswirksamen Bebauungsplan hat die Gemeinde daher fur diesen Bereich der
Orislage ,Allgemeine Wohngebiete* (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Damit hélt die
Gemeinde das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ein.




Die Gemeinde nutzt die Gliederungsmdoglichkeit der BauNVO (§1 Abs. 4) und schliefst
unter Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO einzeine, nach § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuléssige Nutzungen aus. Aulerdem werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Begrindet wird das
damit, dall die Gemeinde der Auffassung ist, dass sich die ausgeschlossenen
Nutzungen sowie Ausnahmen negativ auf das Baugebiet und seine Umgebung
auswirken wirden.

Die Grundflachenzahl ist fir den Bereich, der als WA-Gebiet ausgewiesen wird, mit 0,3
festgesetzt. Das wird damit begriindet, dass keine zu grofle Versiegelung der
Baugrundstiicke unter dem Aspekt des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem
zur Verfugung stehenden Grund und Boden erfolgen soll (§ 1a Abs. 2 BauGB) aber
dennoch die Mobglichkeit einer angemessenen Ausnutzung der Baugrundstiicke
zugelassen wird. Um dieses Planungsziel der Gemeinde noch zu unterstreichen wird
festgesetzt, dal® die nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO allgemein zuldssige
Uberschreitung der im Bebauungsplan zuléssigen GRZ nur bis zu 30 % durch die hier
genannten baulichen Anlagen zuléssig ist.

Auf den Grundsticken im Anderungsbereich sind in Anpassung an die Uberbaubaren
Flichen auf den benachbarten Grundstlicken diese durch Baugrenzen festgesetzt.
Dabei wird zum vorhandenen Schulgrundstlick im Osten ein Abstand von 10,00 m und
im sidlich daran angrenzenden Spielplatz ein Abstand von 3,00 m fiir die Giberbaubaren
Flachen festgesetzt. Die nach der NBauO erforderlichen Abstande zu den Grenzen
werden dadurch auch eingehalten. Im Ubrigen Planbereich wird die Baugrenze jeweils
mit einem Abstand von 3,00 m zu den Verkehrsflichen sowie zur Grenze des
Geltungsbereiches festgesetzt.

Da die bisherige Regelung ,ein Vollgeschoss® im Zusammenhang mit den Obrigen
Festsetzungen nach Auffassung der Gemeinde eine angemessene Nutzung fur
Wohnzwecke insbesondere fir junge Familien im Dachraum nicht zula3t, wird nunmehr
die Festsetzung getroffen, dass ,zwei Vollgeschosse" zugelassen werden. Um die
neu entstehenden Gebdude entsprechend der umliegenden bereits vorhandenen
Bebauung in der Héhe zu begrenzen, wird die maximal zuléssige Firsthéhe festgesetzt.
Durch die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes soll eine angemessene
bauliche Nutzung, die der stédtebaulichen Situation der entspricht, planungsrechtlich
ermdglicht werden.

Die Ubrigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Sudfeld” mit
OBV, 4. Anderung werden unveréndert beibehalten.

2. Erschlielung

Um den Anderungsbereich ordnungsgemaf an das gemeindliche Verkehrsnetz
anschlieRen zu kénnen wird ringférmig eine offentliche Verkehrsflache vorgesehen, die
in einer Breite von 4,00 als Wohnstrale als ausreichend angesehen wird. Um eine
ruhige Wohnlage zu erreichen, soll fir diese Stral3e eine Einbahnstraienregelung nach
den Vorgaben der StVO angeordnet werden. Die vorgesehenen Querschnitte und
Radien sind so gewahlt, das Rettungsfahrzeuge und die Schwerlastfahrzeuge der
Mullabfuhr die ErschlieRungsanlage sicher befahren kénnen.




Alle Grundstiicke, fur die durch den Bebauungsplan die planungsrechtliche Absicherung
einer baulichen Nutzung geschaffen wird, werden durch die neu geplante 6ffentliche
ErschlieBungsanlage entsprechend der gemeindlichen Planungskonzeption verkehrlich
an das gemeindliche Stralennetz angebunden. Die ErschlieRung ist somit im Sinne des
§ 30 BauGB sicher gestellt.

Fur die neu ausgewiesenen offentliche Verkehrsflache erfolgt die Widmung mit der
Verkehrsibergabe gem. § 6 NStrG. Gleichzeitiy werden die Stralengruppen und
eventuelle Beschrankungen festgelegt. Der Zeitpunkt der Verkehrsiibergabe (einschl.
StraRengruppe und Beschrénkung) wird &ffentlich bekanntgemacht und einen Hinweis
auf die zu Grunde liegende Anordnung enthalten.

3. \Versorgung, Entsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstlcke
haben an den Abfuhrtagen ihre Mullbehalter im Bereich der &ffentlichen
Verkehrsflachen bereitzustellen. Dies gilt insbesondere fir die Nutzer der Grundstiicke,
die nicht direkt von den Schwerlastfahrzeugen der Millabfuhr angefahren werden
kénnen. Nach Entleerung der Miillbehalter sind diese wieder auf die Grundstlcke
zuriickzubringen.

Fiir die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhandenen
offentlichen Versorgungseinrichtungen fur Trinkwasser, elektrische Energie und Erdgas
sowie Telekommunikation vorgesehen und auch moglich. Alle dafiir notwendigen
Leitungsfuhrungen sind unterirdisch vorzunehmen.

Die hauslichen Abwasser werden Uber die Trennkanalisation des Wasserverbandes
Gifhorn gesammelt und der zentralen Klareinrichtung des Abwasserverbandes
Braunschweig zugefiihrt und dort gereinigt. Das gereinigte Abwasser wird zur
Verregnung gebracht. Es besteht insofern ein Anschluf- und Benutzungszwang.

Das auf den Hausgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser sollte nach
Méglichkeit auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht bzw. flir die Bewéasserung
der Gartenflachen genutzt werden. Ob dieses jedoch realisierbar ist, wird davon
abhangig sein, ob der Baugrund bzw. die Hohe des vorhandenen Grundwasserstandes
diese Mdglichkeit zulassen wird. AuRerdem ist dabei zu beachten, dass im Bereich der
Samtgemeinde Papenteich ein Anschiul- und Benutzungszwang flr die Beseitigung
des Niederschlagswassers von den Baugrundstiicken besteht. Bei Planung der
hochbaulichen Anlagen ist der Nachweis zu erbringen, dass eine Versickerung auf dem
Baugrundstiick méglich ist. Nur dann besteht auch die Aussicht, dass eine Ausnahme
vom Anschluf3- und Benutzungszwang durch die Samtgemeinde Papenteich erteilt
werden kdnnte. Hierbei sind insbesondere die Arbeitsblatter der ATV zu beachten.

Im Plangebiet besteht eine Leitungssicherung fur den alten vorhandenen
Mischwasserkanal DN 500 B. Mit der Herstellung der Trennkanalisation wurde der
Kanal als Regenwasserkanal fur das ortliche Einzugsgebiet genutzt.

Der Kanal ist innerhalb das Baugebietes riickzubauen und an das neue
Entwasserungssystem, entsprechend hydraulischer Erfordernisse, anzuschlieffen.

Das im Bereich der neu herzustellenden ErschlieBungsanlage anfallende
Niederschlagswasser wird Uber diesen neu herzustellenden Regenwasserkanal des
Wasserverbandes in die bestehende Kanalisation abgeleitet.




4. Beriicksichtigung des Nds. Spielplatzgesetzes

Fur diese Plananderung ist die Ausweisung eines Spielplatzes nach den Vorgaben des
Nieders. Gesetzes Uber Spielplatze (NSpPG) nicht erforderlich.

5. Brandschutz

Vor Herstellung der brandschutztechnischen ErschlieBungseinrichtungen ist der
Brandschutzpriifer beim Landkreis Gifhorn und der Gemeindebrandmeister zu horen
bzw. das Einvernehmen mit lhnen herzustellen.

6. Griinflachen

Der von der Anderung betroffene Geltungsbereich ist gértnerisch ansprechend
angelegt. Die Gemeinde geht davon aus, da die einzelnen Grundstiicke nach erfolgter
Bebauung ansprechend gestaltet werden. Eine besondere Aussage bezlglich der
Gestaltung auf den privaten Baugrundstlicken hélt sie daher nicht fiir erforderlich.

7. Landschaftspflege/Umwelthelange

Fur den Anderungsbereich ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung der Gemeinde zuléssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB).

8. Altlasten

Der Gemeinde sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt. AuBerdem ist der Gemeinde
auch nicht bekannt, dal in der Ndhe des Plangebietes Altlasten vorhanden sind, die
sich negativ auf die Nutzung dieses Baugebietes auswirken k&nnen.

9. Immissionsschutz

Bei der Aufstellung des rechtswirksamen Bebauungspianes ,Sudfeld® mit OBV, 2.
Anderung und Erweiterung (Abschnitt B) wurde durch ein schalitechnisches Gutachten
nachgewiesen, dass fiir das WA-Gebiet keine Storungen zu erwarten sind, die Uber das
zulassige MaR hinausgehen. Diese Aussage trifft auch fir den Anderungsbereich zu, da
sich insofern die Verhaltnisse nicht gesndert haben. Es sind somit keine besonderen
Vorkehrungen zu treffen.

10. Kreisarchéologie

Auch wenn der Gemeinde keine archéologische Funde im Planbereich bekannt sind, ist
nicht auszuschlieRen, dalR bei Bodeneingriffen archéologische Denkmale auftreten
kénnen, die dann unverziglich der Kreisarchdologie oder dem ehrenamtlich
Beauftragten flur archaologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14, Abs. 1




NDSchG). Mésglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die
Fundstelle unveriandert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG)-

11. OPNV

Eine Anpassung bzw. Anderung der vorhandenen Einrichtungen des OPNV wird durch
diesen Bebauungsplan nicht erforderlich.

C Plandurchfiihrung
1. Bodenordnende MaRnahmen

Der Bebauungsplan ist Grundlage fur die notwendigen bodenordnenden Mafinahmen
im Sinne des Baugesetzbuches.

D Kosten und Finanzierung

Der Ausbau der erforderlichen ErschlieBungsaniagen wird durch die Gemeinde
aufgrund der bestehenden Satzung nach dem BauGB durchgeflhrt und entsprechend
abgerechnet werden. Die dafir erforderlichen Haushaltsmittel werden zu gegebener
Zeit in den Haushalt der Gemeinde eingestellt.

E Zusammenfassende Abwéagung

1. Offentliche Auslegung unter gleichzeitiger Beteiligung der Trager
dffentlicher Belange (§ 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 entsprechend § 4a Abs. 2
BauGB)

Der Bebauungsplanentwurf mit Entwurfsbegriindung hat in der Zeit vom 26.09.2005 bis
26.10.2005 gem. § 3 Abs.2 BauGB unter gleichzeitiger Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB entsprechend § 4 a Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen. Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 20.09.2005 unterrichtet.

Die wahrend der Auslegungsfrist eingegangenen Stellungnahmen werden nachfolgend
wiedergegeben. Soweit Anregungen vorgebracht wurden, ist das Prifungsergebnis mit
der Entscheidung der Gemeinde zu den vorgebrachten Anregungen im Folgenden mit
dem Abstimmungsergebnis dargelegt:

I. TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Landwirtschaftskammer Hannover - vom 30.09.2005
Aus Sicht der von der Landwirtschaftskammer Hannover zu vertretenden éffentlichen
Belange wird zu dem Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Es werden keine Anregungen und Bedenken vorgetragen.




LSW LandE-Stadtwerke Wolfsburg GmbH & Co. KG — vom 05.10.2005

Gegen die o. g. Bebauungsplananderung bestehen aus Sicht unserer Gesellschaft und
aus Sicht unserer Tochtergesellschaft GLG (Gasversorgung im Landkreis Gifhorn
GmbH) keine Bedenken.

Wasserverband Gifhorn — vom 25.10.2005
Stellungnahme zum Bebauungsplan

Stellungnahme Netzbetrieb:  keine Anregungen/Bedenken

Stellungnahme Neubau: keine Anregungen/Bedenken
Stellungnahme Klaraniage: keine Anregungen/Bedenken
Anregungen und Bedenken: keine

Nieders. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz
- Betriebsstelle Siid — vom 26.10.2005

Die vorliegende Planung ist hinsichtlich der folgenden von mir zu vertretenden Belange
geprift worden:

¢ Landeseigene Anlagen

o Messeinrichtungen

Diese Prifung ersetzt nicht die in einem wasserrechtlichen oder sonstigen Verfahren
aof. erforderliche Stellungnahme des Gewésserkundlichen Landesdienstes gemal § 52
NWG in Verbindung mit dem Erass ,Gewasserkundlicher Landesdienst;
Beratungspflicht und Beteiligungserfordernis nach § 52 Abs. 3 NWG (01.08.2002, Nds.
Mbl. Nr. 32/2002, S. 682).

Anmerkung:
Der Hinweis auf die Beteiligung des Gewdésserkundlichen Landesdienstes bei

wasserrechtlichen oder sonstigen Verfahren wird zur Kenntnis genommen. Die
Beteiligung wird erforderlichenfalls durchgefihrt. Es erfolgt ein besonderer Hinweis auf
die Stellungnahme durch Aufnahme in die Begriindung.

Es bedarf keines Beschlusses.

Landkreis Gifhorn — vom 28.10.2005
Zu o.g. Planverfahren erhalten Sie folgende Stellungnahmen:

Bau- und Planungsamt
Keine Anregungen oder besonderen Hinweise.

Untere Wasserbehorde
Keine Bedenken

Untere Naturschutz- und Waldbehérde
Keine Bedenken

Untere Abfallbehérde

Bodenschutzrechtliche Stellungnahme

Nach dem derzeitigen Stand des Altlastenkatasters befinden sich keine
Verdachtsflachen im o. a. Plangebiet.




Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es bedarf keines Beschlusses.

Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme

Grundsatzliche Bedenken gegen die o .a. Planung bestehen nicht. Im Allgemeinen wird
an dieser Stelle auf das Auftreten von Geriichen in landwirtschaftlichen Gebieten
hingewiesen. Dies macht im Baugenehmigungsverfahren u. U. weitere Betrachtungen
oder Nachweise notwendig. Emittierende Anlagen bedurfen grundsétzlich im
Genehmigungsverfahren einer besonderen Beurteilung.

Anmerkung:
Es handelt sich bei dem Plangebiet nicht um ein landwirtschaftliches Gebiet sondern

um ein Wohngebiet.
Es bedarf keines Beschlusses.

Abfallrechtliche Stellungnahme/Miillabfuhr
Keine Bedenken

Il. PRIVATE

Biirger 1- vom 07.10.2005

Bezugnehmend auf |hre Bekanntgabe des Anderungsentwurfs zum o.g.
Bebauungsplan, reichen wir fristgerecht unsere Stellungnahme ein (§ 3, Abs. 2, BauGB)
und bitten diese entsprechend zu berlcksichtigen (§ 1, Abs. 7, BauGB).

Seit 01. Januar 2005 sind wir, eine junge Familie mit 2 kleinen Kindern, Besitzer des in
der Abbildung 1 griin markierten Grundstlcks und sind damit direkt von der geplanten
Anderung des o.g. Bebauungsplans betroffen.

Inzwischen haben wir das Grundstuck mit einem eingeschossigen Haus bebaut und
damit den geltenden Vorschriften entsprochen (aktuell geltender Bebauungsplan
_Sudfeld" mit OBV, 4. Anderung, guiltig seit 01.09.2004). Dieser aktuelle Bebauungsplan
schrankt Bauherren in der Planung eines Hauses kaum ein und macht die
Baugrundstiicke allein deshalb sehr attraktiv.

Far uns war diese Freiheit in Zusammenhang mit der Einschrankung auf eine
eingeschossige Bauweise ein Grund, gerade dieses Grundstick im Sudfeld zu
erwerben.

Fur uns personlich ist die geplante Anderung deshalb sehr gravierend.

Wie aus der Abbildung 1 ersichtlich ist, grenzt unser Grundstiick an 5 weitere
Grundstiicke for die die Anderung des Bebauungsplans relevant ist und die bisher
nicht bebaut sind. Und wir wollten gerade nicht von zweigeschossigen, hohen
Gebauden ,eingekesselt" werden, insbesondere nicht auf der Sldseite unseres
Hauses (Garten).

AuRerdem sind wir der Meinung, daf die Wahrscheinlichkeit, da Hauser mit 2
Wohneinheiten erstelit werden, mit der zweigeschossigen Bauweise steigt, d.h., daB
Wohngebiet wird eher unruhiger und es wird mehr Verkehr in der recht engen




Zufahrtstrasse geben. Daraus folgt, dal es insbesondere fiir Kinder geféhrlicher
wird. AuRRerdem wird die Parkplatzproblematik verstéarkt.

Es gab fur uns keine Hinweise, da der Bebauungsplan nach nur einem Jahr
Gliltigkeit schon wieder geéndert wird. Hatten wir von dieser Anderung vorher
gewuRt, hatten wir dieses Grundstiick nicht gekauft.

Da unser Haus jetzt als einziges schon steht, haben wir auch nicht mehr die
Maglichkeit, ebenfalls von der Anderung des Bebauungsplans zu ,profitieren”. Daraus
ergibt sich faktisch ein Wertverlust fur uns.

Auf der anderen Seite kénnen wir das Interesse der Gemeinde Rétgesbiitiel
nachvollziehen, Mafnahmen zu ergreifen, die den Verkauf der Grundsticke
méglicherweise beschleunigen.

Deshalb schlagen wir den folgenden Kompromif vor:

Die in Abbildung 1 rot gekennzeichneten Grundstiicke sowie unser Grundstiick werden
von der geplanten Anderung ausgenommen, d.h. fur sie gilt weiterhin der seit
01.09.2004 giiltige Bebauungsplan ,Sidfeld" mit OBV, 4. Anderung. Das bedeutet 7
von den 10 noch nicht bebauten Grundstiicken kénnten zweigeschossig bebaut werden
und nur die 3 rot gekennzeichneten wiirden weiterhin ,nur" eingeschossig bebaut
werden kdnnen.

Wir bitten Sie, unsere Stellungnahme zu prifen und uns das Ergebnis mitzuteilen. Uber
eine Berlicksichtigung unseres Kompromivorschlags wéren wir sehr dankbar.

Anmerkung:
Zunachst ist festzustellen, dass von der Gemeinde bei Aufstellung des B-Planes

_Sudfeld* mit OBV, 4. Anderung das Erfordernis, zwei Vollgeschosse zuzulassen, nicht
gesehen werden konnte. Dies hat sich erst nach Inkrafttreten des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes so ergeben. Nach Prifung der Sachlage ist die Gemeinde zu der
Auffassung gelangt, dass durch diese neue Regelung keine Nachteile fir die Ubrigen
Baugrundstiicke im Baugebiet selbst und in der unmittelbaren Nachbarschaft zu
erwarten sind, zumal die Hohe der Gebaude durch eine maximal zulassige FirsthShe
begrenzt und dariiber hinaus die zuléssige Anzahl der Vollgeschosse nicht ,zwingend”
sondern als ,HéchstmaR* festgesetzt wird. In diesem Zusammenhang sei darauf
hingewiesen, dass bei einer eingeschossigen Bauweise ohne Begrenzung der
Gebaudehdhe, wie sie bisher galt, Gebaude moglich sind, deren Firsthéhe deutlich
héher sein konnen, als es nunmehr nach den neuen Festsetzungen méglich sein wird.
AuRerdem bestehen fur den Geltungsbereich des B-Planes keine Regelungen in Form
einer OBV, so dass abhiangig von der durch die Bauherrn frei wahibaren Dachform und
der damit im Zusammenhang stehenden Dachneigungen auch unter diesem Aspekt
entsprechend hohe Gebéude entstehen kénnten.

Zu den einzelnen Punkfen wird folgendes ausgefihrt:

¢ Beziglich der hohen Gebdude wird auf die oben gemachten Ausfithrungen
verwiesen. Die nunmehr zuldssigen zweigeschossigen Gebaude werden in der
Hohenentwicklung durch die Festsetzung der maximal zuléssigen FirsthShe
begrenzt. Die bisher zulassigen eingeschossigen Gebaude kdnnen héher werden,
da die Firsthéhe bisher nicht begrenzt ist.
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Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude (Einzelhaus) wurde gegeniiber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht ge#ndert. Es sind nach wie vor je
Wohngebaude nur zwei Wohnungen zuldssig. Insofern &ndert sich nichts an der
bisherigen Planungskonzeption der Gemeinde. Die angesprochene Erhdhung des
Verkehrsaufkommens und damit im Zusammenhang stehende gréfere Gefahrdung
der Kinder kann daher von der Gemeinde nicht erkannt werden. Die notwendigen
Stellplatze miissen im Ubrigen nach den Bestimmungen der Nieders. Bauordnung
durch den jeweiligen Bauherrn auf dem entsprechenden Baugrundstiick
nachgewiesen und fir diesen Zweck vorgehalten werden. Der o&ffentliche
Verkehrsraum kann dafiir nicht in Anspruch genommen werden.

Auch fur die Gemeinde gab es seinerzeit keine Hinweise darauf, dass es erforderiich
werden koénnte, im Plangebiet eine zweigeschossige Bauweise im B-Plan
festzusetzen. Wenn dies der Fall gewesen wiére, hétte die Gemeinde diese
Regelung seinerzeit in ihre Planiiberlegung bei Aufstellung des rechtsverbindlichen
mit einbeziehen kdénnen und sicher auch getan.

Den Hinweis auf den faktischen Wertverlust kann die Gemeinde nicht
nachvollziehen. Durch die Plandnderung erfolgt gegeniiber den bisherigen
Regelungen keine Reduzierung der Grundstlicksnutzung.

Die Gemeinde nimmt zur Kenntnis, dass ihre Bemithungen, durch die Plandnderung
eine angemessene Realisierung durch einen besseren Verkauf der Grundsticke zu
ermdglichen, durch den Blirger positiv gesehen werden.

Die Anregung, fir die in der Anlage zur Stellungnahme gekennzeichneten
Grundstiicke (Flurstiicke 24/192, 24/193, 24/194 und 24/195) eine zweigeschossige
Bauweise nicht zuzulassen, will die Gemeinde so nicht nachkommen. Vielmehr ist
die Gemeinde der Auffassung, dass insbesondere durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Firsthohe die Hohenentwicklung der Wohngebaude
entscheidend begrenzt wird und damit die Beflirchtungen des Birgers, wie in den
einzelnen Punkten oben néher dargelegt, somit auch unbegrindet sind.

Die Gemeinde ist daher der Auffassung, dass durch die Plananderung flr den
Birger keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

AbschlieRend wird festgestellt, dass die Gemeinde den vom Blrger vorgeschlagenen
Kompromis priffen wird und selbstverstdndlich dass Prafungsergebnis mit der
Entscheidung des Rates nach erfolgter Abwagung mitteilen wird (§ 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB).

Beschlussvorschlag:

Die Anregung des Birgers wird dahingehend beriicksichtigt, dass fur die Grundstlcke
(Flurstiicke 24/192, 24/193, 24/194 und 24/195) die ,eingeschossige Bauweise"
festgesetzt wird. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden beibehalten.

Abstimmungsergebnis: 7 Ja-Stimmen

4 Nein-Stimmen
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F Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit dem dazugehdrigen Bebauungsplan gemal § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 26.09.2005 bis 26.10.2005 offentlich ausgelegen. Sie wurde unfer
Behandlung/Beriicksichtigung der zum  Bauleitplanverfahren  eingegangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am 16.11.2005 durch den Rat der Gemeinde
Rotgesbittel beschiossen.

Rotgesblittel, den 24.11.2005

gez.: Bode (L.S.)
Siegel

Burgermeister

Es wird hiermit festgestellt und beglaubigt, dass di
mit der Urschrift iibereinstimmt.

bschrift der Begriindung

Rétgesbittel, den Qa20l0
/.




