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Teil 1 Planbericht

Planungsabsicht und Ziel des Bebauungsplanes

1. Planbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nérdlichen Rand der Ortslage im
Anschluss an die bestehende Bebauung entl an
StraCei und AScha2afergassetf. Er umf as st Gr ¢
nordl i ch der Ortslage verlaufenden Wirtschaft
biszur St r a Ce A NReuWittsahdftsviieg stellt die Mittelachse des Baugebiets

dar, an der sich das Neubaugebiet nach Stiden und Norden entwickeln soll.

In den Geltungsbereich einbezogen werden bis auf einzelne Schuppen und einer Feld-
scheune unbebaute Flachen, die als Grunland (Weiden, Wiesen, und Obstwiesen) und
Gartenland genutzt werden sowie den bisher unausgebauten Teil der Schafergasse
und den in Ost-West-Richtung verlaufenden Wirtschaftsweg nérdlich der Ortslage.

Das geplante Baugebiet befindet sich an den Flanken eines nach Stden und Westen
und im oberen Bereich auch nach Osten abfallenden Hohenzuges der in seinen unte-
ren Bereich, im Bereich der sudlichen Planbereichsgrenze, einen starkeren Hohen-
sprung aufweist. Die Hanglage im Bereich des Baugebietes liegt zwischen 210 m (.
NN (tiefster Bereich bei ca. 205 m . NN) im sidlichen und 230 m . NN (héchster Be-
reich bei ca. 233 m 4. NN) im noérdlichen Bereich.

Die nordliche Planbereichsgrenze verlauft in einem Abstand von ca. 65 m von der
nordlichen Parzellengrenze des vorgenannten Wirtschaftsweges parallel zum Wirt-
schaftsweg und endet im Osten an der Ostseite der Schafergasse. Die ¢stliche Planbe-
reichsgrenze entspricht der oOstlichen Parzellengrenze der Schéfergasse bis zum
Grundstiick der Hausnummer 3. Einbezogen im 6stlichen Bereich ist noch die Weiter-
fuhrung des Wirtschaftsweges in gstliche Richtung und ein Teilbereich des Flurstiickes
60 zur Ausweisung eines Regenrtckhaltebeckens.

Die sudliche Planbereichsgrenze folgt von Osten im ersten Teil den sidlichen
Flurstiicksgrenzen der am Wirtschaftsweg sidlich gelegenen Grunlandflachen und
guert danach die Flursticke 24 bis 28, die von der Herzberger Stral3e bis zum Wirt-
schaftsweg reichen. Weiter in westliche Richtung verlauft die Planbereichsgrenze ent-
lang der noérdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstickes 23, quert dann das Flurstick
22/4 und folgt dann der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstickes 22/4 bis zum
Wirtschaftsweg. Die westliche Planbereichsgrenze verlduft danach weiter in nérdliche
Richtung entlang der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 55 und schliel3t an
die ndordliche Planbereichsgrenze an.

Der Geltungsbereich umfasst damit das Flurstick 29 (Wirtschaftsweg), Flurstick 42/2
(unausgebauter Bereich der Schéfergasse), die Teilflachen der Flursticke 43-55
(Grunlandflachen, Obstwiese) nérdlich des Wirtschaftsweges, Teilflache des Flursti-
ckes 60 (Grunlandflache), Flurstiicke 33- 41 und 32/1 (GrUnland, Gartenland) und Teil-
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flachen der Flurstiicke 24-30 und 22/4 (Griunland, Gartenland und ehemalige Graben-
parzellen) sudlich des Wirtschaftsweges.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehéren zudem die Flachen der Flursti-
cke 39 und 56/2 der Flur 13 nordéstlich des Baugebiets und das Flurstiick 11 stidwest-
lich am Ortsrand von Ebergotzen. Diese Flachen dienen der Ausweisung von externen
Ausgleichsmaflinahmen (Maflinahmenflachen M1 bis M3).

Nachfolgend ist ein Luftbild (Luftbild von Google Earth, Januar 2010) mit Eintragung
der Planbereiche zur besseren Auffindung der Bereich in der Ortlichkeit abgedruckt:

Luftbild von Google Earth (Bildaufnahmedaten vom Januar 2010)
mit Eintrag der Planbereiche

Go gle earth ~ 8 — A

km

2. Grund der Aufstellung

In Eberg6tzen besteht ein Bedarf an neuen Bauflachen, da die bestehenden Baugebiete
weitestgehend bebaut sind und innerhalb der Ortslage keine weiteren Flachen zur Ver-
figung stehen. Aus diesem Grund wurde im wirksamen Flachennutzungsplan diese Fla-
che als Wohnbauflache fur die Siedlungserweiterung dargestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 015 /Sandtalfisoll der Bereich der im Fla-
chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflache, auf betreiben des Ortsrates und der
Gemeinde, entsprechend der im Flachennutzungsplan vorbereiteten Entwicklung nun-
mehr einer vorrangigen Wohnbebauung zugefuhrt werden.
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Die Flacheneignung dieses Bereiches wurde bereits im Flachennutzungsplan festge-
stellt, sie ist fir ein neues Wohngebiet aufgrund der Siudhanglage, dem direkten An-
schluss an den bestehenden Ortskern sowie den ErschlielBungsmaoglichkeiten und der
vorhandenen Nutzungen sowie der Bereitstellung der Eigentimer flr eine entsprechen-
de Wohnbaunutzung gegeben. Das Baugebiet setzt die bisherige bauliche Entwicklung
n°rdlich der Ort sl aghkervgoim iBm u@stbd ret b iAK i
StraCe ANeustadtid im Westen fort.,

Da das Baugebiet nur Uber eine StralRe, die Schafergasse, erschlossen werden kann
und aufgrund der Hanglage und der damit verbundenen etwas aufwendigeren Erschlie-
Bung des Gebiets, wurde der gesamte mogliche Baugebietsbereich als Wohnbauflache
im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Dieser Flachenausweisung folgt der Bebauungs-
plan, auch wenn die FlachengroRe Uber den derzeitigen Bedarf hinausgeht. Eine Redu-
zierung der Flache ist jedoch aufgrund der Rahmenbedingungen und fir die Erzielung
eines Gesamtkonzeptes nicht sinnvoll. Die bedarfsorientierte Entwicklung kann spater
Abschnittsweise erfolgen, so dass uber mehrere Jahre hinweg Bauland fur die Burger
der Gemeinde bereitgestellt werden kann.

3. Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde will hier durch Aufstellung des Bebauungsplanes unter Bertcksichtigung
der Lage des Baugebietes am Ortsrand mit der Angrenzung zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen die konkrete Flachennutzung regein.

Mit dem Bebauungsplan wird u. a. die Nutzung, das Mald der baulichen Nutzung, die
Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die notwendigen Aus-
gleichsmaflinahmen, die Aufgrund des mit der Bebauung verbundenen Eingriffs in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforderlich sind, verbindlich geregelt.

Im Bebauungsplan soll das Gebiet den ortsublichen Wohnbaugebieten entsprechend
als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden.

Die Bebauung ist in offener eingeschossiger Bauweise vorgesehen. Damit sind im
Baugebiet Einzel-, Doppel-, Reihenhduser und Hausgruppen zuldssig. Vorrangig ist
hier jedoch die Bebauung mit Einzelhdusern zu erwarten, da diese im landlich geprag-
ten Raum vorrangig in Neubaugebieten errichtet werden. Um jedoch auch die Méglich-
keit fur alternative Baukonzepte wie generationenibergreifendes Wohnen oder Bau-
gruppenprojekte nicht auszuschlie3en, sollen auch andere Haustypen im Baugebiet
zulassig bleiben.

Zur Erschliel3ung des Baugebietes sind der Ausbau der Schéfergasse im oberen Tell
sowie die Anlage von zwei neuen ErschlieBungsstraRen, die von der Schafergasse be-
ginnend in westliche Richtung ndrdlich und westlich des vorhandenen Wirtschaftswe-
ges verlaufen und in jeweils einen Wendeplatz enden, vorgesehen. Die ErschlieRungs-
stralen werden so angelegt, dass durch Aufweitungen im StralR3enverlauf sich Hof-
strukturen bilden kénnen und eine abschnittsweise ErschlieBung des Baugebietes er-
folgen kann. Insgesamt sind ca. 6 Bauabschnitte denkbar und méglich. Die Erschlie-
BungsstralRen sollten spater als verkehrsberuhigte Strafl3en ausgewiesen werden.
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Fiar den ruhenden Verkehr werden im Bebauungsplan o¢ffentliche Parkplatze festge-
setzt. Dartber hinaus sind zuséatzliche Parkplatze auch in Langsstellung der Erschlie-
Rungsstralle moglich. Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstticken
nachzuweisen.

Der bisherige Wirtschaftsweg, der das Baugebiet von Osten nach Westen durchzieht,
soll unter Einbeziehung von bestehenden Grlnstrukturen wie z. B. zu erhaltende Ein-
zelbdume und Obstbaumwiesen aufgeweitet und als o6ffentlicher Grinzug mit Spiel-
platz und Wegen entwickelt werden. Uber diese Griinanlage sind fuRlaufige Querver-
bindungen zwischen den Baugebieten und zur Ortslage moglich.

Die Abgrenzung zu den landwirtschaftlichen Flachen im Norden erfolgt durch private
Grunflachen (Hausgarten). Innerhalb dieser Grinflachen ist auch die Anlage einer
Entwasserungsmulde zur Abfangung des Oberflachenwassers von den nérdlich des
Baugebietes gelegenen landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen vorgesehen. In
westliche Richtung erfolgt die Eingriinung des Baugebietes zur besseren Einfligung in
das Landschafts- und Ortsbild durch die Ausweisung von Pflanzstreifen auf den Bau-
grundsttcken.

Zur weiteren Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild wird eine
Gestaltungssatzung in Anlehnung an die bisher fur die Neubaugebiete geltenden Ge-
staltungsvorgaben erlassen, um die Einfligung des Neubaugebietes im unmittelbaren
Anschluss an die historische Bebauung zu gewahrleisten. Dabei sollen die Gestal-
tungsvorgaben jedoch nur einen groben Rahmen geben und auch moderne ékonomi-
sche Bauformen insbesondere unter dem Aspekt der passiven und aktiven Solarnut-
zung und einer energieeffizienten Bauweise zulassig sein.

Mit der Ausweisung eines Neubaugebietes wird im Regelfall immer ein Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet. So auch mit diesem Baugebiet. Im
Rahmen der Planungen ist die Gemeinde bemiht, die Eingriffe durch Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen innerhalb des Baugebietes so gering wie
mdoglich zu halten. Da aufgrund der Gré3e des Gebietes und der bestehenden Struktu-
ren ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs jedoch nicht innerhalb des Baugebietes
mdoglich ist, werden AusgleichsmaRnahmen auch auRerhalb des Baugebiets erfolgen
mussen. Die Gesamtbilanzierung des Eingriffs und die Darstellung der notwendigen
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen erfolgt im Umweltbericht mit
Grunordnungsplan, der vom Landschaftsplanungsbiro Dr. Schwahn, Goéttingen aufge-
stellt wird. Die notwendigen Maflinahmen werden im Bebauungsplan als Festsetzungen
tbernommen.

Aufgrund der geplanten Versiegelungen im Baugebiet kommt es zu einem hdheren
Oberflachenwasseraufkommen, das abgeleitet werden muss. Im Bebauungsplan ist
daher die Oberflachenwasserriickhaltung zu regeln, um Abflussverschéarfungen im Ort
zu vermeiden. Die Oberflachenwasserriickhaltung ist Gber zwei zentrale Oberflachen-
wasserrickhaltebecken (Regenriickhaltebecken) im stdéstlichen und dstlichen Plan-
bereich vorgesehen.
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Zur Realisierung des Bebauungsplanes kann die Gemeinde eine Baulandumlegung
gem. 8 45 BauGB anordnen. Die Grundlage fir die bodenordnenden Maflinahmen ist
der Bebauungsplan, der bis zum Abschluss des Umlegungsverfahrens rechtsverbind-
lich sein muss. Durch die bodenordnenden MalRnahmen werden den Eigentiimern bau-
reife Grundstticke zugeteilt und die Erschlie3ungsflachen der Gemeinde bzw. dem Er-
schlieBungstrager Ubertragen, so dass das Gebiet zlgig erschlossen und der bauli-
chen Nutzung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugefihrt wer-

den kann.

Planungsziele des Bebauungsplanes im Uberblick:

A

A

Festsetzung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) zur
Bereitstellung von Wohnbauland

Festsetzung des MaR} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbaubaren Grundsticksflachen

Festsetzung der notwendigen ErschlieBungsstrallen

Festsetzung von oOffentlichen Grunflachen fur Spielplatz und Frei-
anlagen unter Berlcksichtigung der vorhandenen Grlinstrukturen
und zur Gliederung des Plangebietes und der besseren Einfligung
des Baugebietes in das Landschafts- und Ortsbild

Festsetzung von privaten Grunflachen und Pflanzzonen zur Ab-
grenzung des Baugebietes zur freien Landschaft und angrenzen-
den grofReren Grunlandflachen

Festsetzung von Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen im
Bebauungsplan aufgrund des Eingriffs in Natur und Landschaft

Festsetzung von MalBhahmen zur Oberflachenwasserriickhaltung

Festsetzung der Gestaltung zur Einbindung der Bebauung in das
Ort- und Landschaftsbild

4. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Radolfshausen wurde der Plan-
bereich im Wesentlichen als Wohnbauflache ausgewiesen, um dem Bedarf an Wohn-
bauland in der Ortschaft Eberg6tzen in den nachsten Jahren Rechnung zu tragen. Im
mittleren Bereich sind Grinflachen fir Spielplatz, Grillplatz und Bolzplatz dargestellt.
Diese Darstellungen beruhen auf dem Vorentwurfskonzept zum Bebauungsplan aus
dem Jahre 2005.

Bei der Ausweisung der Flache im Flachennutzungsplan hatte sich die Gemeinde Eber-
g6tzen und Samtgemeinde Radolfshausen eingehend mit der Standortfrage befasst und
sich nach eingehender Diskussion Uber mehrere alternative Standorte fur die Auswei-
sung dieses Gebietes entschlossen.

Planungsbiro Bolli
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Im weiteren Planungsverlauf zur Aufstellung des Bebauungsplanes musste aufgrund der
vorhandenen Topographie mit dem starken Gefélle des Gelandes in stdliche Richtung
die Erschlie3ung, die urspriinglich nur eine Zuwegung von der Schafergasse vorsah,
Uberplant werden mit dem Ergebnis, dass nunmehr zwei Zufahrten von der Schéfergas-
se erforderlich wurden. Zudem hatte die Gemeinde zwischenzeitlich Abstand von der
Anlage eines Bolz- und Grillplatzes genommen. Dementsprechend wurde im Be-
bauungsplan nunmehr keine durchgangige Griunflache in Nord-Sid-Richtung umgesetzt.
Dafir wurde eine durchgangige Grinflache in Ost-West-Richtung festgesetzt mit Erwei-
terungen in sudliche und nordlich Richtung. Erganzt werden die Grunflachen durch die
Festsetzung einer durchgehenden privaten Grinflache zur offenen Landschaft entlang
der nordlichen Planbereichsgrenze. Insgesamt bleibt damit der Flachenanteil, der im
Flachennutzungsplan dargestellten Grinflachen, erhalten. Da der Flachennutzungsplan
nicht parzellenscharf zu verstehen ist und die wesentlichen Flachennutzungen (Wohn-
bauflachen und Grunflachen) und Gliederungen erhalten bleiben, kann der Bebauungs-
plan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Auch wenn die
Grunflachen z. T. nicht mehr als Bolzplatz oder Grillplatz sondern als Griinanlage ge-
nutzt werden sollen, kann diese ge&nderte Nutzung als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden, da die grundsatzliche Nutzung der Flachen als Grunfla-
chen erhalten bleibt.

Die externen Ausgleichsflaichen sind im Flachennutzungsplan als Grinflachen und
landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Die Flachenfestsetzungen im Bebauungsplan
stehen diesen Darstellungen nicht entgegen, da auch zukiinftig entsprechende Nutzun-
gen zul&ssig sind.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan fir den Bereich
des Baugebiets abgedruckt:

Ubersichtsplan als Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samt-
gemeinde Radolfshausen fiir die Gemeinde Eberg6tzen, Ortschaft Ebergotzen
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