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Bebauungsplan Nr. 113 ,,MarienstraBe — Nachverdichtung“
Malstab 1 : 1.000

Gesetzesbeziige

Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634) in der zuletzt
geltenden Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 24.11.2017 (BGBI. | Seite 3786)
in der zuletzt geltenden Fassung 4
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz  (NKomVG) vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. Seite 576) in der zuletzt geltenden Fassung
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Seite
58) in der zuletzt geltenden Fassung
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Quelle: "Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersédchsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung"
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PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

4
/WA Allgemeine Wohngebiete
/’ (§ 4 BauNVvO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschossflachenzahl als Hochstzahl

0,4 Grundflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse

I als Hochstmal3

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

© offene Bauweise

Baugrenze

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der An-

lieger sowie Ver- und Entsorger zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

o s e

arrarar
Umgrenzung der Flachen, die von der
Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

VA
[ ——nicht tiberbaubare Flache
————bebaubare Flache




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Die gemald § 19 BauNVO festgesetzte Grundflache darf durch die im § 19 (4) BauNVO
genannten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Zusatzliche Uberschreitungen sind
auch als Ausnahme unzulassig (gemaf § 19 (4) BauNVO).

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfliche). Werden auf einem Dach
Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden (gemaf? § 9 (1) Nr. 23b BauGB).

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, sind von jeglicher Bebauung mit
Ausnahme von befestigten Fahrflachen und von Anpflanzung freizuhalten(gemar § 9 (1)
Nr. 10 und Nr. 25 BauGB).



Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634 und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunalverfas-
sungsgesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der jeweils zuletzt geltenden
Fassung hat der Rat der Gemeinde Giesen diesen Bebauungsplan Nr. 113
,Marienstrale - Nachverdichtung®, bestehend aus der Planzeichnung und den
Textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Giesen, den
Siegel

Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Giesen hat in seiner Sitzung
am die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist geméaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekanntgemacht.

Giesen, den
Siegel

Birgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000

Gemarkung: Ahrbergen, Flur 3

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

©2023 Q LGLN

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stéadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stra3en, Wege und Platze

vollstandig nach.
(Antragsnummer: , Stand vom )
Hildesheim, den

LGLN RD Hameln-Hannover — Katasteramt Hildesheim-

Siegel

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

BURO KELLER

Buro fir stadtebauliche Planung

30559 Hannover Lothringer StraBe 15
Telefon (051) 522530  Fax 529682

Hannover im Juni 2023

Offentliche Auslegung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Giesen hat dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes mit Begriindung zugestimmt und am die offentliche Aus-
legung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung hat
vom bis gemafR § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.
Giesen, den

Siegel

Burgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschrankung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Giesen hat in seiner Sitzung
am dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes mit
Begriindung zugestimmt und die erneute Ooffentliche Auslegung mit Ein-
schrankungen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 bzw. Satz 4 BauGB und mit einer
verkurzten Auslegungszeit geméaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten Offentichen  Auslegung  wurden
am ortsiiblich bekanntgemacht.

Der des Bebauungsplanes mit Begriindung hat vom bis geman
§ 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Den von der Plananderung Betroffenen wurde mit Schreiben
vom Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum gegeben.

Giesen, den

Siegel

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Giesen hat den Bebauungsplan nach Prifung der
Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als
Satzung (8§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Giesen, den
Siegel

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gemafl § 10 Abs. 3 BauGB
am ortsublich bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.

Giesen, den
Siegel

Burgermeister

Frist fur Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung
der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2a BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften Gber das Verhdaltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méangel des Abwagungs-
vorgangs

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes
schriftlich gegenuber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (§ 215 BauGB).

Giesen, den
Siegel

Burgermeister

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen
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1.2

3.1

3.2

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Giesen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 113 ,Marienstrale -
Nachverdichtung® beschlossen. Der Bebauungsplan stellt eine Innenentwicklung im Sinne
des § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB dar und setzt eine Giberbaubare Flache von weniger als 20.000
Quadratmetern fest. Durch den Bebauungsplan wird eine Zulassigkeit von Vorhaben,
welche der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen nicht
begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Der Bebauungsplan
kann daher im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich zentral in der Ortschaft Ahrbergen. Er grenzt in seinem
dstlichen Bereich an die Marienstral3e und erstreckt sich nach Westen in die riickwartig der
Marienstraf3e, Hildesheimer Str. und Trift gelegenen Flachen.

Anlass der Planung (Planungserfordernis)

Anlass der Planung ist eine geplante Nachverdichtung im Planbereich. Zwar befindet sich
unmittelbar sudlich an den Geltungsbereich bereits rickwartige Bebauung, allerdings
verfolgt die Gemeinde das Ziel, durch Aufstellung eines Bebauungsplans die
Nachverdichtung durch riickwartige Bebauung stadtebaulich zu steuern.

Planungsvorgaben

Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Hildesheim sieht vor, dass in
allen Ortsteilen im Landkreis eine angemessene Eigenentwicklung im Hinblick auf die
ErschlieBung neuer Flachen fur die Siedlungsentwicklung im Rahmen der Bauleitplanung
zulassig ist. Die vorliegende Planung ermdglicht die Nachverdichtung im bereits
bestehenden Siedlungsbereich, dabei wird ein rickwartiges Baugrundstick neu
erschlossen und ein riickwartiges Baufenster auf zwei weiteren Grundstiicken geschaffen.
Es ist daher davon auszugehen, dass die sich durch den Bebauungsplan ergebenden
neuen Baumdbglichkeiten den Bedarf der Ortschaft Ahrbergen nicht Ubersteigen. Die
vorliegende Planung entspricht den im RROP Hildesheim formulierten Grundsatz, fur die
kunftige Siedlungsentwicklung vorrangig Flachen im Innenbereich in Anspruch zu nehmen.
Das Leerstandskataster der Gemeinde Giesen weist fur die Ortschaft Ahrbergen keinen
erhdhten Leerstand auf. Es ist somit davon auszugehen, dass die vorliegende Planung den
raumordnerischen Vorgaben entspricht.

Flachennutzungsplanung

Im Folgenden wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Giesen und dessen
Berichtigung dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Mal3stab 1 : 5.000

Begrenzung des Be-
richtgungsbereiches
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes, Mal3stab 1 : 1.000
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Gesetzesbeziige
Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634) in der zuletzt
geltenden Fassung |
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 24.11.2017 (BGBI. | Seite 3786) < "1
in der zuletzt geltenden Fassung 31§
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der [g \ )
Bekanntmachung vom 3.4.2012 (Nds. GVBI. 2012, Seite 46) in der zuletzt g ) /
geltenden Fassung O
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz  (NKomVG) vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. Seite 576) in der zuletzt geltenden Fassung s
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV/90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Seite =7+
58) in der zuletzt geltenden Fassung 7
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Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als gemischte Bauflache dar. Im Wege der
Berichtigung wird der Flachennutzungsplan im Geltungsbereich des Bebauungsplans
angepasst, sodass dieser zukinftig eine Wohnbauflache darstellt.

Natur und Landschaft

Der Planbereich wurde im Bereich des rickwartigen Grundstiickes zuvor als Lagerflache
genutzt und ist durch diese Nutzung stark gepragt. Auf den beiden 6stlichen an die
Marienstraf3e angrenzenden Grundstiicken besteht eine Bebauung mit Wohnhéusern mit
entsprechenden Hausgarten. Durch Aufstellung des Bebauungsplans strebt die Gemeinde
an, die stadtebauliche Situation zu ordnen. Durch die Festlegung der baulichen Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet und die Festlegung einer Grundflachenzahl von 0,4 mit einer
Begrenzung der dariiberhinausgehenden Inanspruchnahme von Flachen wird eine
behutsame Nachverdichtung ermdglicht. Es ist davon auszugehen, dass auch bei einer
entsprechenden Nachverdichtung auf den beiden 6stlichen Baugrundstiicken Hausgéarten
bestehen bleiben. Auf der ehemals als Lagerplatz genutzten Flache ist auRerhalb der
Uberbauten Flachen mit einer 6kologischen Aufwertung der Flachen zu rechnen, wenn
diese kinftig nicht mehr als Lagerplatz sondern als Hausgarten genutzt werden.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen.
Da der Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung von weniger als 20.000 Quadratmetern festsetzt, gelten geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffskompensation ist somit nicht erforderlich.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplans ist eine Nachverdichtung im Bereich der ruckwartig der
Marienstraf3e, Hildesheimer Str. und Trift gelegenen Flachen. Hiermit wird das Ziel verfolgt,
zentral gelegene Flachen fir Wohnnutzungen verfiigbar zu machen. Da es sich hierbei um
eine Inanspruchnahme von Flachen im Innenbereich handelt, entspricht die Planung dem
Grundsatz der vorrangigen Inanspruchnahme von Flachen im Innenbereich des § 1a Abs. 2
BauGB. Des Weiteren wird eine bisher als Lagerflache genutzte Flache einer der
Umgebung entsprechenden geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, wie es dieser Ortslage angemessen ist.
Zwar sieht der bisherige Flachennutzungsplan gemischte Bauflachen vor, aber ein Dorf-
oder Mischgebiet wird sich nicht verwirklichen lassen, da eine landwirtschaftliche bzw.
gewerbliche Nutzung hier nicht zu erwarten ist. Der Flachennutzungsplan wird daher
entsprechend 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB berichtigt.

Das Mald der baulichen Nutzung ermdéglicht eine Bebauung, die der unmittelbaren
Umgebung entspricht und gleichzeitig eine effiziente Nutzung der in Anspruch
genommenen Flachen ermdglicht.
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4.4

4.5
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Bauweise, Baugrenzen

Die Baugrenzen orientieren sich an den nach Landesrecht einzuhaltenden Grenzabstanden
von 3 m. Da der historisch gewachsene Bestand im Sitden und Norden des ehemaligen
Lagerplatzes teils bis an die Grundstiicksgrenzen heranreicht, wird an diesen Stellen ein
Abstand von 6 m zwischen den Baugrenzen und der vorhandenen Bebauung vorgesehen,
um das Einhalten geeigneter Abstande sicherzustellen. Des Weiteren erfolgt ein Abstand
von der Flachen fir Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit an den
Stellen, an denen der Bestand nicht bereits néher an diese heranrtckt. Dies dient der
Sicherstellung eines geeigneten Abstandes zwischen Neubebauung und der zur
ErschlieBung der rtckwartigen Baufenster notwendigen Flachen. Ferner wird eine von
jeglicher Bebauung freizuhaltende Flache auf dem rickwértigen Baugrundstick
vorgesehen, welche eine im Brandfall ausreichende Aufstellmdglichkeit fur die Feuerwehr
sicherstellt. Die Baugrenze verlauft an der entsprechenden Flachenbegrenzung entlang.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die Marienstraf3e. Die Erschlielung des
rickwartigen Baufensters auf dem Grundstlick 120/9 und des Grundstiickes auf dem
ehemaligen Lagerplatz erfolgt iber eine Flache von 3 m Breite auf dem Grundstlick 120/9,
die mit einem Geh- Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist.
Die ErschlieBung des riuckwartigen Baufensters auf dem Grundstiick 120/10 erfolgt tber
eine entsprechende Flache auf diesem Grundstlick. Das Vorsehen einer solchen Flache
auf beiden Grundsticken schafft die Mdoglichkeit der voneinander unabhangigen
Entwicklung der Bauflachen auf den verschiedenen Grundsticken. Den
Grundstiickseigentimern verbleibt dennoch die Mdoglichkeit durch privatrechtliche
Vereinbarung eine gemeinsame Erschlieung umzusetzen, sollte dies gewlinscht sein.

Da sich die Baufenster teils tber 50 m von der Marienstral3e entfernt befinden, wird eine
von Bebauung freizuhaltende Flache auf dem rickwartigen Baugrundstiick vorgesehen,
welche eine im Brandfall ausreichende Aufstellméglichkeit flr die Feuerwehr sicherstellt.
Die notwendige Ausgestaltung und Befestigung der entsprechenden Flache kann im
Baugenehmigungsverfahren erarbeitet werden.

Photovoltaik

Die textliche Festsetzung der Pflicht zur Implementierung von Photovoltaik- oder
Solaranlagen auf den Dachern dient der Sicherstellung der Nutzung erneuerbarer Energien
im Sinne des Klimaschutzes. Sie entspricht damit den Grundsatzen der Bauleitplanung
nach § 1a Abs. 5 BauGB und § 1 Abs. 5 BauGB.
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaZnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann Uber bestehende Leitungen in der Marienstral3e tber die mit
einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen sichergestellt werden. Die
Entsorgung von Abfall kann voraussichtlich nur an der Marienstral3e erfolgen, sodass der
anfallende Abfall zu den entsprechenden Abholzeiten an diese zu bringen ist.

Stadtebauliche Werte
Der Planbereich und damit das Allgemeine Wohngebiet hat eine Grof3e von ca. 0,4774 ha.

Diese Begrindung gemaf § 9 (8) BauGB hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 113

.Marienstralte - Nachverdichtung*

vom bis einschlieRRlich

gemal 8§ 13a in Verbindung mit 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der
Gemeinde Giesen beschlossen.

Giesen, den

Birgermeister



