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1.1

1.2

2.2

Aufstellung des Bebauungsplanes

AufstellungsbeschiufR

Der Verwaltungsausschuf? der Stadt Uslar hat am 02.01.1995b die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 63 "Landhotel - Sid" fir die OS Velpriehausen beschiossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 "Landhotel - Sid" wird der Bebau-
ungsplan Nr. 46 "Landhotel - Erweiterung" teilweise lberplant. Mit Bechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 63 "Landhotel - Sid" tritt der Gberplante Bereich des Bebau-
ungplanes Nr. 46 "Landhotel - Erweiterung” auller Kraft.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Suden der Ortschaft Volpriehausen
zwischen der K 431 und der Rothenbergstrale. Der Planbereich wird wie auf dem
Deckblatt dieser Begriindung im MaRstab 1:5.000 dargestelit begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungs- und Flachennut-
zungsplan aufgestelit, der mit den Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt wurde
und der am 15.9.1978 von der Bezirksregierung Braunschweig genehmigt worden
ist. Mit der Bekanntmachung am 22.12.1978 wurde der Flachennutzungsplan wirk-
sam.

Der Rat der Stadt hat die Aufstellung von 17 Anderungen__des Flachennutzungspla-
nes beschlossen, Davon sind die 1. - 8., 10. - 12. und 14. Anderung durch Bekannt-
machung wirksam geworden.

Die 9. und 15. - 17. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstel-
lungsverfahren.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes stelit den Bereich des Bebauungsplanes
als Sonderbauflache (Beherbergung, Freizeit- und Erholungseinrichtungen, Anlage fur
sportliche Zwecke) und als Griinantage dar.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt mit Ausnahme
des Uberplanten Sondergebietes und der privaten Grinanlage.

Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises ist der Bereich als Gebiet mit
besonderer Bedeutung fir die Erholung sowie als Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur Natur und Landschaft dargestellt.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises ist der Bereich fiir eine Ausweisung als
Landschaftsschutzgebiet nach § 26 NNatG vorgesehen sowie als Gebiet fir ruhige
Erholung in Natur und Landschaft dargestellt.



Desweiteren sind fir die gesamte Ortslage nachfolgende Darstellungen getroffen
worden,

Bereich fir Grundwasserneubildung
Landschaftsbezogene Erholung
Intensive Erholungsnutzung
Aufstellung eines Grinordnungsplanes

Maflinahmen zum Emissionsschutz

2B S S

Pflanzmafdnahmen zum Immissionsschutz
7. MalRnahmen zur Crisbildpflege

Durch die Ausweisung des Sondergebietes wird ein Eingriff in den Naturhaushalt zu-
gelassen. GemaRk § 8 NNatG sind die Stadte und Gemeinden verpflichtet, Eingriffe in
den Naturhaushalt zu vermeiden. Dies bedeutet Eingriffsvorhaben zu unterlassen
bzw, Minimierung einzelner von der MalRnahme ausgehender Beeintrachtigungen.
Auf die Ausweisung des Sondergebietes kann nicht verzichtet werden, da sonst eine
Entwicklung der Freizeit- und Erheolungseinrichtungen nicht mehr méglich ist. Da die
Stadt die Aufgabe "Entwicklung von Erholungseinrichtungen” hat, ist sie auch ver-
pflichtet, Flachen fir diesen Zweck bereitzustellen. Da es sich hier um die Erweite-
rung einer vorhandenen Anlage handelt, eriibrigt sich die Standortfrage.

Landschaftsbild:

Das Landschaftsbild des Sollingvorlandes wird im wesentlichen bestimmt durch den
harmonischen Wechsel von Wald, Freiland, vielfdltigen Kleinstrukturen und aus-
gepragter Reliefenergie. Durch das Plangebiet wird der zum Teil durch Neubauten be-
eintrachtigte Ortsrand neu gebildet. Durch die Planung mufd der Ortsrand zum Stden
und Westen so gestaltet werden, dal® ein harmonischer Ubergang zur freien Land-
schaft entsteht. Dies soll durch Obstwiesenfiachen und durch Pflanzstreifen sicher-
gestellt werden. Durch die exponierte Lage ist es notwendig, die Gebaude méglichst
niedrig zu halten, um den Einflud auf das Landschafisbild zu minimieren.

Boden:

Durch die Versiegelung wird das Schutzgut Boeden beeintrachtigt. So soll die zu-
lassige Grundfldchenzahl gem. BauNVO nicht in vollem Umfang ausgenutzt werden,
Es soll nur die Versiegelung zugelassen werden, die flir die geplante Nutzung not-
wendig ist. Auch soll auf die Versiegelung von Gartenwegen und Steliplatzen Einflud
genommen werden, um den Eingriff zu mindern. Dennoch verbleiben unvermeidbare
Beeintrachtigungen.

Wasser:

Durch die Bebauung - Versiegelung wird das Schutzgut Wasser - Grundwasser
gleichermalien wie der Boden beeintrachtigt. Dieser Eingriff ist besonders gewichtig,
da die Flache nach dem Landschaftsrahmenplan zur Grundwasserneubildung bei-
tragt. Zur Minimierung des Eingriffes ist es notwendig, das anfallende Regenwasser
nicht unverzlglich abzuleiten, sondern in Teichen, Graben und Sickermulden aufzu-
fangen und dem Untergrund zuzufiihren. Lediglich die Wassermenge, die heute
schon aus der landwirtschaftlichen Flache abgeleitet wird, soll dem Vorfluter
zugeleitet werden.



Luft - Klima

Mit der Versiegelung von Freifldichen verandert sich das Lokalkiima mit Temperatur-
erh6hung, Verringerung der relativen Luftfeuchte, Verringerung der Windgeschwin-
digkeit. Als Vermeidungs- sowie Minimierungsmalnahmen gelten alle bereits darge-
stellten MaBnahmen wie Einschrankung der Versiegelung, Rickhaltung - Versicke-
rung des Niederschlagswassers und Bepflanzung von Freiflachen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Die Flache wird landwirtschaftlich als Acker intensiv genutzt. Durch die Bewirtschaf-
tung, Dingung u.a. werden die Lebensgemeinschaften gestért. Mit der Anlegung von

Obstwiesen und ausreichenden Pflanzmafinahmen wird die Beeintrachtigung erheb-
lich vermindert.

in Anlehnung an das Osnabricker Modell wird eine Berechnung des Bestandes sowie
der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen durchgefihrt {siehe unter Punkt Natur und
l.andschaft - Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen}.

Der Landschaftsrahmenplan hat fur den Bereich weitere Zielvorstellungen dargestellt.

Landschaftsbezogene Erholung

Durch das geplante Sondergebiet werden Erhelungseinrichtungen geschaffen, die die
vorhandene Landschaft zur Erholung nutzen. Von den Erholungseinrichtungen kénnen
Beeintrachtigungen ausgehen, die die Erholung in der Landschaft beeintréchtigen
kénnen. So soliten das Freizeit und Erholungsgebiet fir ruhige Erholung ausgewiesen
werden, um negative Auswirkungen auf die Umgebung zu vermeiden. Durch die gute
Einbindung der Freizeit- und Erholungsanlagen wird die landschaftsbezogene Erholung
des Bereiches nur unwesentlich beeintrachtigt.

Intensive Erholungsnnutzung

Durch das Sondergebiet wird eine intensive Erholungsnutzung ermaglicht.

Aufstellung eines Griinordnungspianes

Auf die Aufstellung eines Grinordnungsplanes wird verzichtet, da auf der Ebene des
Bebauungsplanes die eingriffsrelevanten Themen abgehandelt und durch Festsetzun-
gen ber{icksichtigt werden. AuRRerdem sind die Zielvorstellungen des Landschafts-
rahmenplanes in die Planung eingeflossen. Somit kann auf einen Grinordnungsplan
flr diesen Teilbereich des Sondergebietes verzichtet werden.

Die Notwendigkeit eines Griinordnungsplanes fir die Ortschaft Velpriehausen wird
damit nicht in Frage gestellt. Nur die Teilbetrachtung fiir einen Teil des Sondergebie-
tes erscheint wenig {iberzeugend.

Mafinahmen zum Emissionsschutz

Die Ortschaft Volpriehausen wird durch die BundesstralRe, die Bundesbahnstrecke
sowie durch verschiedene Freizeitanlagen durch Larm belastei. Daraus ergibt sich
das Erfordernis im Nahbereich der Emittenten Malknahmen zum Emissionsschutz
vorzusehen. Das geplante Baugebiet hat zu den emissionstrachtigen Anlagen Ab-
stédnde von Gber 250 m, mit Ausnahme der KreisstraRe 431, die jedoch kein erheb-
liches Verkehrsaufkommen aufweist. Somit sind MaRnahmen zum Emissionsschutz
in diesem Bereich nicht erforderlich. Im Sondergebiet sind l&rmintensive Freizeit- und
Erholungseinrichtungen nicht vorgesehen. Somit sind auch im Sondergebiet keine
MafRnahmen zum Emissionsschutz notwendig.
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PHanzmalinahmen zum Immissionsschutz

PflanzmalRnahmen sind allgemein vorgesehen, doch fir den Immissionsschutz nicht
erforderlich.

MaRnahmen zur Ortsbildpflege

Das Ortsbild kann erheblich beeintrachtigt werden, durch eine Bebauung, die sich
nicht den gewachsenen Bauformen angleicht. Mit der Aufnahme einer Ortlichen Bau-
vorschrift kann auf die Gestaltung der Gebaude insoweit EinfluR genommen werden,
dafld das Ortsbild nicht beeintrachtigt sondern zum Positiven beeinflufdt wird. Dazu
tragt auch die Ortsrandgestaltung durch Pflanzstreifen und Obstwiesen bei.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt auferhalb von Uberschwemmungs- und Was-
serschutzgebieten.

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Stadt Uslar hat als Mittelzentrum die Aufgabe der Bereitstellung der zentralen
Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarf erhaiten. Dazu kommt der Schwer-
punkt die Sicherung vorn Wohn- und Arbeitsstétten. Dieser Aufgabe wird die Kern-
stadt vorrangig mit Bereitstellung von Wohn- und Gewerbeflaichen gerecht. Auler-
demn tragen die Ortschaften auch dazu bei, den Aufgabenbereich abzudecken. Zu den
Aufgaben des Mittelzentrums hat die Stadt Uslar die besonderer Entwickiungsauf-
gabe "Erholung" erhalten. Dies bedeutet Sicherung und Entwicklung von Uber den
eigenen Bedarf hinausgehenden Anlagen und Einrichtungen fiir die Erholung der Be-
volkerung. Diese Anlagen kénnen sich nicht nur auf die Kernstadt konzentrieren, da
auch das Landschaftspotential des Sollings mit genutzt werden soll. So verteilen sich
die Erholungseinrichtungen der unterschiedlichsten Form auf verschiedene Ortschaf-
ten.

Die Ortschaft Volpriehausen stellt sich als staatlich anerkannten Erholungsort, als ge-
eigneter Ortsteil fUr die Konzentration von Fremdenverkehrseinrichtungen im Sinne
des regionalen Raumordnungsprogrammes dar.

So bietet der Ort Volpriehausen derzeit ein Kalibergbaumuseum, ein beheiztes Frei-
bad, eine Erlebnis-Gastronomie sowie Wander- und Erlebnistage. Fir die Ubernach-
tung stehen in Hotels, Pensionen, Gasthdusern und Ferienwohnungen 86 Betten zur
Verfligung. Fir Freizeitgestaltung werden auRerdem Badminton, Schiefien, Frei-
schach, Kegeln, Tischtennis sowie lustige Traktorfahrten und Kohler-Hitten-Abende
angeboten. Dieses hat dazu gefiihrt, daR die Ubernachtungen erheblich zugenommen
haben und das Bettenangebot nicht ausreicht. Daraus ist ablesbar, daR fir Kurz-
urlaube und Gruppenreisen noch eine groRe Marktliicke besteht, die durch ein weite-
res Angebot in Freizeitbereichen und einem gréReren Bettenangebot in Volpriehausen
verringert werden kann.

Dabei soll jedoch den Ubrigen staatlich anerkannten Erholungsorten im Stadtgebiet
keine Konkurrenz geschaffen werden. So stellen diese Orte ein anders gelagertes Er-
holungsangebot zur Verfligung.

Mit der geplanten Erweiterung bzw. Ausweisung einer Sonderbaufiache flr Freizeit
und Erholung fiigt sich die Planung in die Zielsetzung der Regionaiplanung ein.



-B -

Ausschnitt, Flachennutzungsplan, M. 1 : 5.000
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Ausschnitt aus der 9. Anderung des Flachennutzungsplan, M. 1 : 5.000
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Durch die Bebauung wird der Bedarf an Energie, insbesondere der Heizenergie, er-
héht. Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist es, den Energieverbrauch zu redu-
zieren und den Einsatz von regenerierbaren Energien zu férdern. Im Rahmen der Bau-
planung sollte die Energieeinsparung bei der Bemessung der AuRenddmmwerte be-
achtet werden. Auch sollte gepruft werden, ob zur Beheizung des Geb&udes
regenerierbare Energien eingesetzt werden kénnen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, far den vorhandenen Beherbergungsbetrieb mit Frei-
zeiteinrichtung in Volpriehausen eine Erweiterungsflache fir Ferienhduser auszuwei-
sen. Damit soll dem Betrieb die Méglichkeit gegeben werden, das Ubernachtungsan-
gebot zu erweitern.

Desweiteren soll der Bebauungsplan eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ge-
wihrleisten und die Grundlage fiir weitere Mallnahmen bilden.

Unter diesen Gesichtspunkten hat der Verwaltungsausschul® die Aufstellung des Be-
bauungsplanes beschlossen.

Art der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan 9. Anderung stelit fiir den Bereich ein Sondergebiet - Be-
herbergung, Freizeit- und Erholungseinrichtungen, Aniagen flr sportliche Zwecke dar.
Mit dem Bebauungsplan stéf3t die Sondergebietsentwickiung an die siidliche Grenze
der vorgegebenen Flache aus dem Fldchennutzungsplan an. Hier soll zu dem konzen-
trierten Beherbergungsgewerbe das Ubernachtungs- und Frelzeitangebot mit Ferien-
haus erfolgen. Durch eine aufgelockerte Einzelhausbebauung wird ein guter Uber-
gang von der massiven Bebauung zur freien Landschaft geschaffen. Um hier die
Ferienhausnutzung festzuschreiben, wird aus der Sondergebietsflache ein Sonder-
gebiet - Ferienhausgebiet - entwickelt.

Das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie des Rates von 27.6.1985 {ber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung bei bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten sieht bei
der Errichtung von Ferienddrfern, Hotelkomplexen und sonstigen grofien Einrichtun-
gen fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung, fiir die Bebauungsplane aufgestelit
werden, vor. Der vorhandene Beherbergungsbetrieb hat sich aus einem dérflichen
Hotelbetrieb entwickelt und ist zwar {iber die Kreisgrenze bekannt, dennoch stellt
sich der Betrieb nicht als HotelgroRkomplex, wie beispielsweise Heiligenhafen, Alte-
nau - Glockenberg oder Ferienpark Bispingen dar. Im Rahmen der vorangegangenen
Bebauungsplane ist der Betrieb nicht als grofter Hotelkomplex eingestuft worden.
Durch die Erweiterung mit maximal 11 Ferienhdusern wird der Komplex nicht zum
GroRprojekt oder zu einem Feriendorf. Damit trifft das Gesetz zur Umweltvertraglich-
keitsprifung fur dieses Projekt nicht zu.

MafR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Das ausgewiesene Ferienhausgebiet dient der Errichtung von Ferienhausern. Alle
weiteren Anlagen, die der Versorgung dienen, werden im Sondergebiet fur Fremden-
verkehr vorgehalten. Die zul&ssigen Ferienhduser sind mit einer eingeschossigen Bau-
weise als Einzelhduser mit einer max. Grundfiache von insgesamt 1.210 m? zugelas-
sen worden. Die Eingeschossigkeit ist aufgrund der exponierten Hanglage und der
Ortsrandlage notwendig, um den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren. Die
Begrenzung auf Einzelh&user ist notwendig, um eine aufgelockerte dem Ortshild
angepafite Einzelhausbebauung zu erhaiten. Dies kénnte auch durch eine kieinteilige
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Bauflachenanordnung erfolgen, die dann keinen Spielraum fir die Anordnung der
Gebaude mehr gibt. Da der Bebauungsplan nur den Rahmen setzten soll und nicht im
Detail die Anordnung der Ferienhauser, erscheint die getroffene Festsetzung ge-
rechtfertigt. Die bauliche Ausnutzung der Flache wird nicht mit einer Grundflachen-
zahl angegeben, da diese zuviel Spielraum gibt. Mit der festgesetzten max.
Grundflache wird eine bestimmte Anzahl von Geb&uden ermdglicht. Diese kann
gréler ausfallen, wenn die Grundrisse der Ferienhauser klein gehalten oder kleiner
ausfallen, wenn die Grundrisse gréRer vorgesehen werden. Damit ist sichergestellt,
dal eine ungewollte hohe Ausnutzung nicht erméglicht wird.

Die auf die Grundflachenzah! anzurechnenden sonstigen Anlagen sind in der festge-
setzten max. Grundfldche nicht enthalten. Hierflr wird im Rahmen der textlichen
Festsetzung eine Grundflache bis max. 0,2 zuséatzlich zugelassen, Die Gréf3e wird da-
mit begriindet, dal? Zufahrten und Einstellplatze flr die Ferienhausern notwendig
sind. Aufierdem ist ein gréfderer Sammeleinstellplatz ausgewiesen.

Die dberbaubare Flache ist grofRzlgig mit Baugrenzen als Bauteppich festgesetzt.

Verkehr

Das Ferienhausgebiet wird (ber das vorhandene Sondergebiet zur Kreisstrale hin er-
schlossen. Eine Zufahrt zur RothenbergstralRe ist durch die dazwischen ausge-
wiesene Grinanlage ausgeschlossen. Diese Malinahme ist notwendig, um die
Rothenbergstralze, die als Wohnstrafle konzipiert worden ist, nicht zu Uberlasten.
Fuf3- und Radwege aus dem Ferienhausgebiet zur Rothenbergstralle sind zuléssig.

Granflache / Obstwiese

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie als Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen sind Grinflachen im groBen Umfang ausgewiesen worden. Mit der Ge-
staltung als Obstwiese wird eine dorftypische Ortsrandgestaltung geschaffen. Uber
die textliche Festsetzung wird die Pflanzdichte bestimmt.

Grunflache / Griinanlagen

Zwischen verlangerter Rothenbergstrafie und Ferienhausgebiet ist eine Griinanlage
ausgewiesen worden, um zu verdeutlichen, dal? eine Erschliefung des Ferienhaus-
gebietes Uber die Rothenbergstra®e nicht erfolgt. Diese Griinanlage hat einen Pflanz-
streifen entlang der Strallengrenze und gestaltet somit den westlichen Teil des Orts-
randes. Im Gbrigen dient diese Flache auch als Ausglieichsmalnahme.

Wasserflache

Durch die siidliche Obstwiese verlauft ein Bach der Oberflaichenwasser aus dem sid-
lich angrenzenden Bereich ableitet. Dieser Graben muf} erhalten bleiben und ist dem-
entsprechend auch als Wasserflache dargestellt. AuRerdem stellt der Graben ein be-
lebendes Element dar und soll unverdndert durch die Obstwiese geflhrt werden.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Die ausgewiesenen Obstwiesen kdnnen das Baugebiet nicht in vollem Umfang ein-
granen. So ist im Westen und im Osten des Ferienhausgebietes ein Pflanzstreifen far
die Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt worden. Die Pflanzdichte
wird (iber die textliche Festsetzung bestimmt.
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3.9 Umgrenzung von Einstellplatzen

Das geplante Sondergebiet sowie das vorhandene Sondergebiet bendtigt for
Besucher und G&ste eine gréfiere Anzah! Einstellplatze. So missen zuséatzliche Ein-
stellplatze zu den Einstellpldtzen am Ferienhaus flUr Besucher der Feriengdste ge-
schaffen werden. Aullerdem werden Stellplatze fir die Sporthalle bendtigt, die mit
der dargestellten Flache abgedeckt werden. Damit ist ein ausreichendes Stellplatzan-
gebot vorhanden, um die Kraftfahrzeuge der Besucher und Géste unterzubringen.

3.10 Textliche Festsetzung

zu Nr, 1

Die Pflanzdichte innerhalb des festgesetzten Pflanzstreifens ist mit 1 Laubbaum und
4 Groldstrduchern je angefangene 15 Ifdm Pflanzstreifenlange festgesetzt. Damit ist
das notwendige Mindestmal® an Bepflanzung sichergestellt. Zusitzliche Anpflanzun-
gen sind noch mdoglich. Die festgesetzte Anpflanzung muf$ auch im ausgewachsenen
Zustand erhalten werden. Somit sollten die zusatzlichen Anpflanzungen nur als vor-
{ibergehende Bepflanzung gesehen werden.

Zu Nr, 2

Fiir die Obstwiese ist eine Anpflanzung von je 80 m? Obstwiesenflache festgesetzt.
Damit erhalt man eine aufgelockerte Anpflanzung, die als Streuobstwiese bepflanzt
werden sollte. Eine Verdichtung wirde dazu fihren, dald die Flache einen Plantagen-
charakter bekommt und nicht in das Landschaftsbild palRt.

zu Nr. 3

Die Stellplatze stellen, wenn sie ohne Baume errichtet werden, einen erheblichen Ein-
griff in das Landschaftshild und in den Skologischen Haushalt dar. Um diesen Eingriff
zu minimieren, ist die Bepflanzung je 5 Stellplatze ein Laubbaum festgesetzt waorden.

zu Nr. 4

Flr das Ferienhausgebiet ist die max. Grundflache flir die zuldssigen Gebaude festge-
setzt. Diese Gebdude missen angefahren werden kénnen und bendtigen Stellpidtze.
Diese Anlagen sind in der festgelegten Grundfidche nicht enthalten. Somit ist fir die
zusatzlichen Anlagen eine Versiegelung von max. 20 % zugelassen worden. Darin ist
auch die festgesetzte Steliplatzfléche enthalten.

ZuNr. 5

Das Ferienhausgebiet wird landwirtschaftlich genutzt und weist keinen Baum- und
Strauchbewuchs auf. Mit der flaichenbezogenen Anpflanzungsfestsetzung wird eine
allgemeine Durchgriinung des Gebietes sichergestellt.

zu Nr. 6

Gemal Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Ermittlung des Ausgleichswertes
Bestandswert {15.403 WE)

Wert der Planung wird zugrunde ge-
legt, um den Kompensationswert im
tkologischen Bereich zu erhalten 20,915 WE

abz(glich

Grinflache im
Sondergebiet 7.357 WE

Obstwiese 6.238 WE
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Griinanlage 1.050 WE
Wasserflache 238 WE
6.032 WE

Versiegelung durch Bebauung und Befestigung
1.210 m?2 + 2.141 m? = 3.351 m?

Ausgleichswert 6.032 WE x 10
3.351T m?

Die vorgenommene Festsetzung ist in Abhéngigkeit zum vorgenommenen Eingriff
aufgebaut. So wird der Ausgleich nach der versiegeliten Flache berechnet. Werden
beispielsweise 500 m? Flache durch Gebaude und Pflasterung versiegelt, so wird ein
Ausgleich von

18 WE/10 m?

bOO m* x 18 WE/m2= 900 WE

10
erforderlich. Diese Werteinheit kann durch die Anpflanzungsfestsetzungen ausge-
glichen werden. Die Wertigkeit der MalBnahmen Baumpflanzungen sind in der Fest-
setzung mit festgeschrieben worden. So soll dem Eigentiimer Uberlassen bleiben, zu
welcher Form des Ausgleiches er sich entscheidet. Die getroffenen Anpflanzungs-
festsetzungen stellen den Ausgleich insgesamt sicher.

Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pflasters wird eine Versie-
gelung nicht in der Ublichen Intensitat vorgenommen. Um diese Befestigungsart zu
fordern, ist ein Abschlag auf die Ausgleichsmalnahmen zugelassen worden. Dies ist
gerechtfertigt, da ein Teil des Regenwassers in den Untergrund versickert,

Unter Punkt Natur und Landschaft ist eine Bilanz des Eingriffes sowie der Aus-
gleichsmalRnahmen flir das gesamte Plangebiet dargestelit.

zu Nr. 7

Durch die geplante Versiegelung wird der Anfall an Oberflachenwasser vergréf3ert,
zumal die Flachen fir die natlirliche Versickerung geringer wird. Durch das sofortige
Ableiten des Oberflachenwassers werden die Vorfluter derart belastet, daR es zu
vermehrten Uberschwemmungen kommt. Diese Hochwasser richten in den Flufz- und
Bachauen einen erheblichen Schaden bei Flora und Fauna an. Um diesen Schaden zu
vermeiden, darf im Bereich des Baugebietes das Oberflachenwasser nur in dem Um-
fang abgeleitet werden, wie es bei landwirtschaftlicher Nutzung anféilt. Aufgrund der
Bodenbeschaffenheit kann davon ausgegangen werden, dal 15 L/sek/ha Wasser in
den Vorfluter abflielRen. Diese Wassermenge wird heute schadlos abgeleitet. Mit der
getroffenen Festsetzung 1,5 L/sek/1.000 m? wird der AbfluBwert beibehalten. Der
Bauherr ist somit verpflichtet, fUr die Riickhaltung auf dem Baugrundstiick Sorge zu
tragen.

Das erforderliche Riickhaltevolumen wird mit ca. 1,5 m® je 100 m? versiegelter
Flache angegeben. Dieses Rickhaltevolumen muf auf jeden Fall freigehalten werden.
Fiir den Fall der Regenwassernutzung mufd das Nutzvelumen zur erforderlichen Rick-
haltemenge hinzugerechnet werden.

Beispiel Grundstiicksgrofie 1.200 m?
zulassige Grund-und = 1.200m?*x 1,6 L/sek = 1,8 L/sek
Oberflachenwasserabgabe 1.000 m?

Das Grundstiick erhdlt somit nur einen AnschlulR an den Regenwasserkanal, der
diese Wasserabgabe zulafit (Reduzierstiick).
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Fir das Grundstiick ist eine Versiegelung von 0,2 + 0,113 Grundflachenzahl zuge-
tassen {= 376 m?). Daraus ergibt sich eine max. Riickhaltung von

376 m*x 1,6 m*® = 5.640 L
100 m?

Wird die zuldssige Versiegelung nicht ausgenutzt, so kann die Rickhaltung auch ge-
ringer ausgelegt werden,

Gebaudegrundflache 11,0m x 16,0 m = 176 m?

Durch Zufahrt- und Wegebefestigung fallt kein abzuleitendes Oberflachenwasser an.

Die Rickhaltebehéltnisse kénnen als offene Wasserflaiche im Garten oder als
Zisterne oder als Tankanlage im Keller oder Garage erstellt werden, Sie miissen so
erstellt werden, dal? das erforderliche Rickhaltevolumen durch den Ablauf von
1,8 L/sek {bezogen auf das Beispiel) auch stetig leerlduft. Fir die Regenwassernut-
zung ist daher ein Zusatzbehéalter vorzuschalten, der jedoch nicht in das Rickhalte-
volumen eingerechnet werden darf.

Fir auBergewdhnlich starke Regenfélie, fir die das Ruckhaltevolumen nicht aus-
reicht, sollte ein Uberlauf in die unbebaute Fliche (Garten} vorgesehen werden, um
eine Uberflutung im Gebaude zu verhindern. Ein Uberlauf in den Regenwasserkanal
ist nicht vorgesehen, da dann ein sténdiges Ableiten Uber diesen Anschlu nicht
mehr kontrolliert werden kann. Daher wird eine Uberlaufmulde im Gartenbereich
empfohlen.

Das natlrliche flachenhafte Versickern mit besonderen Anlagen oder Einrichtungen
bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis gemai 88 3, 4 und 10 NWG. Die Erlaubnis
ist bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises zu beantragen.

Zu Nr. 8

Fir das Ferienhausgebiet wird es notwendig, Betriebsinhaber oder Bereitschafts-
personen vor Ort unterzubringen. Um diesem Erfordernis Rechnung zu tragen, ist
eine Wohneinheit fir diesen Personenkreis im Ferienhausgebiet zugelassen worden.

ZU Nr. 9

Die Versiegelung im Baugebiet stelit einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt
dar. Dieser Eingriff ist nach dem Naturschutzgesetz zu vermeiden bzw. wenn er nicht
vermeidbar ist zu minimieren. So kann der Versiegelungsgrad verringert werden,
wenn die Wege- und Zufahrtshefestigung wasserdurchléssig erstellt wird. Mit der ge-
troffenen Festsetzung wird die Befestigungsart auf den Baugrundstiicken auf was-
serdurchlassige Befestigung begrenzt {Schotter, Rasengittersteine, breitfugiges
Pflaster u.a.). Nicht verwendet werden darf Verbundsteinpflaster, da der Fugenanteil
nicht 20 % erreicht.

Natur und Landschaft - Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fir Eingriffe in den Naturhaushalt. Durch den
Bau von Gebhduden, Wegen und Einstellplatzen wird Flache versiegelt, die nicht mehr
dem Naturhaushalt zur Verfigung steht. GemdR Nds. Naturschutzgesetz sind
Eingriffe in den Naturhaushalt, soweit sie nicht vermeidbar sind, durch Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen auszugleichen. Wie bereits dargelegt, ist der Eingriff durch die
getroffenen Festsetzungen minimiert. Die Bewertung des Okologischen Eingriffes
erfolgt in Anlehnung an das Osnabricker Modell.
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Bestandsherechnung

Plangebiet 16.213 m?

Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 46 "Landhotel - Erweiterung”

Sondergehiet 173 m?
0,3GRZ =52 m?

78 m?
50 % = 26 m?
Gartenflache 95 m?
Grinanlage 1.484 m?

Textliche Festsetzung Nr. 4
80 Ifdm Pflanzstreifen

7 Laubbaume x 50 WE

2 Grofstraucher x 28 WE
2 Kleinstraucher x 7 WE

o

3
3

zusétizliche Plangebietsflache

Ackerland 11.079 m?
Wiese 4.045 m?
Wasserflache/Graben 132 m?
Berechning der Planung

Plangebiet 16.913 m?
Sondergebiet 10.708 m?
Geb&udeflache 1.210 m?
Wege u. Stellplatze 2.141T m?
Griinflache 7.357 m?
Obstwiese ohne Bewuchsb.198 m?
Wasserflache/Graben 132 m?

Griinanlage ohne Bewuchs 875 m?

zuziglich

aus textl. Festsetzung Nr. 1
162 Ifdm Pflanzstreifenlange
11 Laubbdume x 50 WE
44 Grol3straucher x 28 WE

aus textl. Festsetzung Nr. 2
5.198 m?® = 6b Obstbdume x 50 WE

X o ox X X X X

0,0 WE/m?

1,2 WE/m?
1.2 WE/m?

0,7 WE/m?
1,0 WE/m?
1,8 WE/m?

0,0 WE/m?
0,0 WE/m?
1,0 WE/m

1,2 WE/m?
1,8 WE/m?
1,2 WE/m?

£ 1t n I

114 WE
1.781 WE

350 WE
896 WE
224 WE

7.7565 WE
4.045 WE
238 WE

15.403 WE

7.357 WE
6.238 WE

238 WE
1.060 WE

14.883 WE

550 WE
1.232 WE

3.250 WE
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aus textl. Festsetzung Nr, 3

Wird vernachlassigt, da dieser Bewuchs zur Gestaitung der Flache und des Orts- und
Landschaftsbildes dient.

aus textl. Festsetzung Nr. 5
10.708 m* Sondergebiet
= 20 Laubbidume x 50 WE

1.000 WE

= 20.915 WE

Somit ergibt sich ein KompensationsUberschuR im &kologischen Bereich von
5.512 WE. Dieser UberschuR wird hingenommen, da in den Bereichen
Landschaftsbild, Boden, Wasser und Luft - Klima der Eingriff nicht ausgeglichen
werden kann.

3.12 Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes treten nicht auf. Das geplante Ferienhausgebiet
hat zur geplanten Bundesstrafle und zur Bahntrasse der Deutschen Bahn AG einen
Abstand von mindestens 275 m. In diesem Bereich ist aulRerdem eine freie
Schallausbreitung nicht maglich. Somit wird eine unzulassige Larmbelastung fir das
Ferienhausgehiet nicht eintreten,

Das Ferienhausgebiet liegt zum Freibad im Abstand von 250 m und zum
vorhandenen Schieldstand im Abstand von 250 m. Aufgrund der grofden Entfernung
wird eine unzulédssige La&rmbelastung nicht erwartet.

3.13 Hinweise

Von seiten der Polizei wird darauf hingewiesen, dalR zu prifen sei, von welchem
Gebaude die Ferienhausanlage betreut und verwaltet wird. Sollte dies vom Hotel aus
geschehen, gébe es trotz fehlender Anbindung an die RothenbergstralRe eine zusétz-
liche Belastung, da die Nutzer zwangslaufig den Weg {ber die RothenbergstrafZe
wiéhlen miufdten.

Es ist zu priifen, ob die Gaste des Landhotels nicht generell iber die Zufahrt im Be-
reich der K 432 geflihrt werden soliten, um mehrmaliges Befahren der Rothenberg-
stralie zu vermeiden.



-15 -

Bebauungsentwurf, M. 1:1.000
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende Malknahmen

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen jeglicher Art {(geschlossene Miliplatze
usw.} sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung im Planbereich wird von den Stadtwerken Uslar sicherge-
stellt. Die Druckverhdltnisse sind zur Versorgung des Gebietes ausreichend.

Die Loéschwasserversorgung ist im Baugebiet sicherzustellen. Hierbei wird das
DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Fassung Juli 1978) und der § 42 NBauO beachtet. Die
Sicherstellung des Ldschwassers im Ferienhausgebiet kann nicht ausschliel3lich Gber
die Trinkwasserversorgung sichergestellt werden, da die vorhandenen Versorgungs-
leitungen einen zu geringen Durchmesser aufweisen. Es ist daher notwendig, zur
Sicherstellung der Léschwasserversorgung einen ausreichenden Ldschwasserteich
oder Zisternen zu erstellen. In das Leitungsnetz sind im Abstand von 80 - 100 m
genormte Hydranten einzubauen. Die Lage der Hydranten im Neubaugebiet ist durch
genormte Hinweisschilder nach DIN 4066 zu kennzeichnen. Die Léschwassermenge
je Hydrant betragt 48 m3/h.

Die Abwasser werden im Trennsystem zur zentralen Klaranlage geleitet. Die
Ferienhduser sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen. Die Kldranlage
ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Dachfldchen- und Oberflichenwasser darf nur im festgesetzten
Umfang abgeleitet werden. Die (berschissigen Wassermassen sind auf den
Grundstiicken zurGckzuhalten.

Die Versickerung von Dachflichenwasser wird grundsatzlich empfohlen. Im Rahmen
der konkreten Bauvorhaben ist eine Untersuchung der Versickerungsméglichkeit des
anfallenden Dachflachenwassers durchzufiGhren. Gezielte WVersickerungen sind
genehmigungspflichtig.

Die MuUllabfuhr wird durch den Landkreis Northeim durchgefihrt. Aus Sicht der Ab-
fallwirtschaft wird darauf hingewiesen, dald auf den Grundstiicken ausreichend Stell-
platze fir die getrennte Sammmlung von Abféllen (Papier, Glas, Leichtstoffe, Biotonne)
vorgesehen werden sollen. Die Zuwegung zu den Grundstiicken mufd von Millfahr-
zeugen befahrbar sein.

Die Versorgung mit Elektrizitat wird von der EAM, Betriebsstelle Géttingen, die mit
Gas von der Gasversorgung Stdhannover-Nordhessen GmbH sichergestelit.

Von seiten der EAM wird darauf hingewiesen, daf3 es notwendig ist, das Versorungs-
netz zu erweitern, um eine ausreichende elektrische Energieversorgung des Bauge-
bietes zu gewahrleisten. Da die Héhe des elektrischen Leistungsbedarfes noch nicht
bekannt ist, kann noch nicht entschieden werden, ob eine Erweiterung des vorhande-
nen Niederspannungsortsnetzes ausreichend ist oder die Errichtung einer neuen
Transformatorenstation mit den dazugehérenden Leitungen erforderlich wird.

Einstellplatze, Parkplatze

Gemafl den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze
vorzusehen.
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Spielplatznachweis {geméf Nds. Gesetz {iber Kinderspielpltze)

Spielplatze fur Kieinkinder im Aiter von bis zu 6 Jahren sind gemiR § 2 {1} bei Ge-
bauden mit mehr als Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Ein Spielplatz fir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren ist fiir das Sondergebiet nicht
erforderlich, da das allgemeine Wohnen nicht zulassig ist.
Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Fir erforderliche stadtebauliche MaRnahmen werden im Endzustand einschliielich
Behdrdenleistungen keine Kosten entstehen.

Die Kosten fir die Strom-, Wasserversorgung und Schmutz- und Regenwasserkanal
sowie fir das erforderliche Fernmeldenetz werden direkt vom jeweiligen
Versorgungsunternehmen getragen bzw. umgelegt.

Stédtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 1,6913 ha

davon sind
Sondergebiet 1,0708 ha
Obstwiese 0,5198 ha
Griinanlagen 0,0875 ha
Wasserflachen 0,0132 ha

Die Begrlindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 63

"Landhotel - SGd"
vom 04.11.1996 bis einschlieltlich 06.12.1996

Offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemaR § 9 Abs. 8 BauGB be-
schiossen,

Uslar, den 24. APR. 1997

gez. Dr. Weinreis gez. Meistering
Blrgermeister Stadtdirektor



