PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§9 Abs. 1 NI,

1 des Baugesetzbuches - BauGB -,

§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

MASS DER

{§ 9 Abs. 1 Nr.,

04

Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVv()}
(siehe Textliche Festsetzung Nr. 2 und 7}

BAULICHEN NUTZUNG
1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschol¥flachenzahl

Grundfldchenzah!

Zahl der Vollgeschosse

1

@

als Hochstmal}

zwingend

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN,

(§ 9 Abs. 1 NI.

2 BauGB- §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser
zuldssig '

- Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
(9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
{siehe Textliche Festsetzung Nr. 3)

Straltenbegrenzungslinie, auch gegen-
Uber Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsflidchen besonderer
Zweckbestimmung

Ful3- und Radweg

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsgrin

GRUNFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr.

15 BauGB)

Spielplatz, &ffentlich

Grinanlage, offentlich
{siehe Textliche Festsetzung Nr. B)

Streuobstwiese, ¢ffentlich

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und-der
und des § 40 der Nds. Gemeindeordnung

—55 5807 -und-88-deblds..Bauordnung.
hat der Rat der Stadt diesen Bebauungsplan Nr.65,
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen {sewie-der-naban.
stehenden-Grtlichen-Bauverschrifion), als Satzung beschlossen.

Uslar, den

Siegel

-Andersng, bestehend aus der

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASS-
NAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM

VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie Gewéssern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) | 2.
Einzelbaum zu erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB}

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

o ae® von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
o . pflanzungen
coooooa § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

is%ehe Texiliche Festsetzung Nr. 1)

3.
SONSTIGE PLANZEICHEN
T Umgrenzung der Flachen, die von der '

§ V% Bebauung freizuhalten sind

Eg 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) 3

siehe Textliche Festsetzung Nr. 5)

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B.

von Baugebieten, oder Abgrenzung des Males

der Nutzung innerhalb eines Baugebietes -
(z. B.§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVOQ)

' £ .Z—— nicht liberbaubare Flache
———~  bebaubare Fléache
LA

P|anun‘te!‘|age angefertigt 'vcam
Katasteramt Northeim

Landkreis Northeim
Stadt Uslar
Gemarkung Wiensen

Flur : 4 Maldstab 1 ; 1000

Planverfasser -

Hannover im September 1996 :

BURQ, KELLER

Der Entwurf der—-Anderang des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

"SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG y

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind in dem mit 590 gekenn-
zeichneten Bereich einheimische hochwerdende Laubbaume (1. oder Il
Grofenordnung oder Obstbaume als Hochstamm) und Grofistraucher
(natitrliche Wuchshohe Gber 1,80 m) anzupflanzen und zu erhalten. Far
je 15 m angefangene Pflanzstreifenldnge sind mindestens ein Laub-
baum und drei Grofistraucher anzupflanzen.

im allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB
je angefangene 500 m? Baugrundstick ein hochwerdender einhei-
mischer Laubbaum (. oder H. Groflenordnung oder Obstbaum als
Hoghstamm) und zwei GroRstraucher anzupflanzen und zu erhalten.
Die Obstbdume dirfen auch ersatzweise auf der o&ffentlichen
Obstwiese angepflanzt werden. Vorhandene Laubbdume auf den
Baugrundstiicken, die erhalten werden, diirfen auf die Festsetzung
angerechnet werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB sind im Bereich der Verkehrs-
flachen 6 hochwerdende einheimische Laubbdume (. oder IL
Grélkenordnung) anzupflanzen und zu erhalten.

Fiir die Versiegelung von Flachen sind gemalt § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatG
Ausgleichsmaflnahmen in folgendem Umfang vorzunehmen. Je 10 m?
tiberbauter oder versiegelter Flache ist ein Ausgleich von 7,81 WE, WE
= Werteinheit, vorzunehmen. Fir die Versiegelung mit breitfugigen
Pflastersteinen ist ein Abzug je 10 m? von 0,5 WE zulassig.

Die Wertigkeit fir den Ausgleich durch Neuanpflanzungen oder Her-
stellung von Flachen wird wie folgt festgesetzt:

Baum 1. Groflenordnung = 90 WE .

Baum k. Grolkenordnung = 68 WE l
Obstbaum Hochstamm = 50 WE

GroBstrauch = 28WE ’
Kleinstrauch = 7WE

Sukzessionsfladche ohne Bepflanzung = 1,4 WE/m?

Gartenflache = 1,2 WE/m? '

Die Textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 sind auf diese Festsetzung

anrechenbar.

Sichtdreiecksflachen sind von baulicher Nutzung, Aufschiittungen so-
wie Bewuchs und Einfriedungen tiber-0,80 m {iber Fahrbahnoberkante
freizuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGRB). '

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr 25 a + b BauGB sind im Bereich der &ffentlichen
Grinanlage je 100 m? angefangener Grundsticksfliche ein ein-
heimischer hochwerdender Laubbaum (. oder 11. Gréenordnung) und
ein Groflstrauch anzupflanzen und zu erhalten.

Im allgemeinen Wohngebiet darf je 1.000 m* Grundsticksflache 1,5
I/sek Grund - und Oberflachenwasser an den Regenwasserkanal abge-
geben werden.Die Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Das durch die Versiegelung der Grundstiucke mehr anfallende Grund-
und Oberflachenwasser mul auf dem Grundstick zurickgehalten
werden (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

(o) eingemessener Baum

185

Vereinfachte Anderung

Der Rat/Verwaltungsausschul? der Stadt hat in seiner Sitzung am

=

dem ver-

einfacht geanderten Entwurf -der——Anderng des Bebauungsplanes und der
Begrlindung zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom

Ustar, den

BOro. fiif ytad

30669

Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum

gegeben.

Blirgermeister Stadtdirektor

Aufstellungsbeschlu®

Der-Rat/Verwaltungsausschufd der Stadt hat in seiner Sitzung am 19.03.1996 die Auf-
stellung der—/ndaring des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schiulR/Anderungsbeseblu® ist gemidR § 2 Abs. 1 BauGB 4-le-ra—b2-Abs~4-BaueB
*} ortsiiblich bekanntgemacht.

Uslar, den

Stadtdirektor

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte / L4 12 {96

Die Vervielfaltigung ist nur fir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (3 13
Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds. GVBI,
S. 187, in der zuletzt geltenden Fassung).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stidtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralien, Wege und Platze voll-
standig nach {Stand vom Juli 1996}, Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen
und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
moglich.

Katasteramt Northeim, den

! tbeﬂ:ul
I
Toteton 81 52 2$0 82

Offentliche Auslegung

Der Reat/Verwaltungsausschuf? der Stadt hat in seiner Sitzung am 10.07.1997 dem, Ent-

wurf de——~Anderung des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am
gemacht.

Der Entwurf der——nderang des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
bis gemdald 8§ 3 Abs, 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

ortsiiblich bekannt-

Uslar, den

Stadtdirektor

Gffentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Rat/Verwaltungsausschuf? der Stadt hat in seiner Sitzung am dem ge-
édnderten Entwurf -der——aAnderung des Bebauungsplanes und der Begriindung
zugestimmt und die erneute &ffentliche Auslegung mit Einschrédnkungen gemanR § 3
Abs. 3 Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt-

gemacht.

Der Entwurf -dep—ivademing des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
) bis gemal & 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Uslar, den

Stadtdirektor

Stadtdirektor

Satzungsheschluf

Der Rat der Stadt hat den Bebauungsplan, -rderung, nach Priifung der Bedenken
und Anregungen gemif § 3 Abs, 2 BauGB in seiner Sitzung am als Sat-
zung {8 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlessen.

Uslar, den

Stadtdirektor

Anzeige

Der.Bebauungsplan, -Aademng, ist gemal § 11 Abs. 1 und 3 BauGB am
angezeigt worden.

Fir den Bebauungsplan, -Andersng wurde eine Verletzung von Rechtsvorschriften
gemiR & 11 Abs. 3 BauGB mit MaRgaben/mit Ausnahme der durch kennt-
lich gemachten Teile *) nicht geltend gemacht.

Northeim, den

Landkreis Northeim
Der Oberkreisdirektor
Im Auftrage

. Beitrittsbeschlufs
Der Rat der Stadt ist den in der Verfligung vom
Az.: , aufgefiihrten Auflagen/MaRgaben/Ausnahmen in seiner Sitzung
am beigetreten.

Der Bebauungsplan, -Anderding, hat wegen der Auflagen/MaRRgaben

vorm bis dffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Gffentlichen Auslegung wurden am ortsiblich bekannt-
gemacht.

Uslar, den

Stadtdirektor

Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung/Durchfihrung des Anzeigeverfahrens der Ande-
rung des Bebauungsplanes ist gem&R § 12 BauGB am im Amtshlatt

bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan, -Anrdsrung, ist damit am rechtsverbindlich geworden.

Uslar, den

Stadtdirektor

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten-der—/Anderung des Bebauungsplanes ist
die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen -der
des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Uslar, den

Stadtdirektor

Mangel der Abwigung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten -der——Anderung des Bebauungs-
planes sind Ménge! der Abwigung nicht geltend gemacht worden. .

Uslar, den

Stadtdirektor

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen

LEGENDE DER PLANUNGSUNTERLAGE

%Jﬂj

Bebauung

Flurgrenze
Flursticksgrenze

Nutzungsgrenze

Griinland

Haohenlinie Gber N.N.

— s Mauer
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1.1

1.2

2.2

2.3

Aufstellung des Bebauungsplanes

AufstellungsbeschiuR

Der Verwaltungsausschu® der Stadt Uslar hat am 19.03.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr, 65 "Am Dorfe" beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im SlUdosten der Ortschaft Wiensen s{dlich
der Schoninger Straf3e. Der Planbereich wird wie auf dem Deckblatt dieser Begriin-
dung i.M. 1:5.000 dargestellt begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung {Flachennutzungsplanes)

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungsplan und Flichen-
nutzungsplan aufgestelit, der mit den Tragern &ffentlicher Belange abgestimmt wur-
de 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 15. - 17. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstellungsver-
fahren.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes ist von der Bez. Reg. Braunschweig ge-
nehmigt.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als allgemeines Wohngebiet
und Wohnbaufiadche dar.

Natur und Landschaft

Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises ist der Bereich chne Darstel-
lung. Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises ist der Bereich ohne Darstellung
der bebauten Ortslage zugeordnet,

Das geplante Baugebiet liegt am Nordhang des Wienser Berges zwischen 170 m und
192,5 m {ber NN. Die Flache ist entlang der Schoninger Strafe mit einer grol3en
BaulGcke in der Mittellage bebaut. Die Baugrundstiicke werden um die Gebaude als
Gartenflache genutzt. Die (brige Flache dient als Weideland und weist 7 Obstbaume
auf.

Durch die intensive Bewirtschaftung der Fldche mit Diinger stellt sie keinen hohen
Okologischen Wert dar. Dennoch ist der Eingriff in den Naturhaushalt durch die Ver-
siegelung erheblich, so daf ein Ausgleich erfolgen mufd, Unter Punkt Natur und Land-
schaft - Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird in Anlehnung an das Osnabricker
Modell eine Ausgleichsbilanz geflihrt.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Durch das Plangebiet werden keine Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete
berlihrt.
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3.2

3.3

3.4

Verbindliche Bauleitplanung

Regionalplanung

Die Stadt Uslar hat als Mittelzentrum die Aufgabe der Bereitstellung der zentralen
Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs. Dazu kommt der Schwerpunkt
die Sicherung von Wohn- und Arbeitsstatten. Dieser Aufgabe wird die Kernstadt mit
Bereitstellung von Wohn- und Gewerbebauflachen gerecht. Die Ortschaften sollen in
ihrem Umfang erhalten bleiben. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung haben die
Ortschaften Bauflachen fir die Eigenentwicklung erhalten, Die geplante MaRRnahme
entspricht den Zielen der Regicnalplanung.

Durch die Bebauung wird der Bedarf an Energie, insbesondere der Heizenergie, er-
hoht. 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 AuRendammwerte be-
achtet werden. Auch solite geprift werden, ob zur Beheizung des Geb&audes oder zur
Brauchwassererwarmung Sclaranlagen in Betracht kommen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes {Planungsabsicht)

Ziel des Bebauungsplanes ist es, weitere Bauflachen fur Wohnh3user auszuweisen,
um der regen Nachfrage nach Wohnbauland gerecht zu werden.

Desweiteren soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wihrleisten und die Grundlage fir weitere Mafknahmen bilden.

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

Art der baulichen Nutzung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als allgemeines Wohngebiet
und Wohnbauflache dar. Hieraus wird in Anlehnung an die Nachbarschaft und orien-
tiert an der Nachfrage nach Wohnbauland ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

Maf? der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Entlang der Schoninger Straze wird in Anlehnung an die vorhandene Bebauung eine
bis zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Der (brige Bereich, der sich den Hang
hinauf entwickelt, soll nur eingeschossig bebaut werden. Durch den Ausbau des
Dachgeschosses bis zu 2/3 der berbauten Grundflache wird ausreichend Wohnraum
ermdoglicht.

Im zweigeschossigen Bereich ist die Grundflichenzahl mit 0,4 und die Geschol-
fildchenzahl mit 0,6 festgesetzt worden. Aufgrund der Geschof3flachenzahl (0,6}
kann max. nur 0,3 der Grundflache zweigeschossig bebaut werden.

Im eingeschossigen Bereich ist die Grundflachenzahl und die GeschoBfldchenzahl mit
0,3 festgesetzt worden. Durch das Zurlickbleiben von der max. zulassigen Grund-
flachenzahl im allgemeinen Wohngebiet gem. § 17 BauNVO soll der Versiegelungs-
grad und damit der Eingriff in den Naturhaushalt gemindert werden.

Die Bauweise ist auf Einzel- und Doppelhiuser begrenzt worden. Damit soll erreicht
vwerden, dald ortuntypische Reihenhauser in den Bereichen nicht erstellt werden.

Die Uberbaubare Flache ist grofziigig mit Baugrenzen festgesetzt worden, um aus-
reichend Bewegungsspielraum bei der Aufteilung der Bauplatze wie auch bei der An-
ordnung der Geb&ude zu geben.



3.5 Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von der Schoninger StraRe durch eine
Wohnstrale, die als Stichstrale mit Wendeplatz ausgebildet ist. Zur intensiveren Er-
schlieBung ist ein zusatzlicher Wohnweg mit 6 m Breite ausgewiesen. Dieser Weg
erschlieBt 5 Wohneinheiten. Fiir den geringen Verkehr ist ein Wendeplatz nicht not-
wendig. Milifahrzeuge missen den Wohnweg nicht befahren. Die Anlieger kénnen
die Millbehalter an die Wohnstralle bringen. Im Sidosten wird das Baugebiet (ber
einen FuBweg an die StraBe Alte Siedlung angebunden. Damit wird gewahrleistet,
dafd der FuBgénger auf kurzem Weg von einem zum anderen Siedlungsgebiet gelan-
gen kann.

Der Strafden- und Wegeausbau sollte in einem Niveau erfolgen, so daR die StraRe zu
einer verkehrsberuhigten Zone erklart werden kann.

Bei der Ausweisung von verkehrsberuhigten Bereichen sind folgende Kriterien zu
beriicksichtigen:

1. Ortliche Voraussetzungen

Die Kennzeichnung von verkehrsberuhigten Bereichen setzt voraus, dal die in Be-
tracht kommenden Stralen, insbesondere durch geschwindigkeitsmindernde
MaRnahmen des Stralenbaulasttragers, lberwiegend Aufenthalts- und Er-
schlieBungsfunktion haben.

2. Bauliche Voraussetzungen

Maligebend fir die Beschilderung von verkehrsberuhigten Bereichen sind, neben
der damit angestrebten Erhéhung der Verkehrssicherheit, Gesichtspunkte des
Stadtebaus, insbesondere der Verbesserung des Wohnumfeldes durch Umgestal-
tung des StralRenraumes.

Die mit Zeichen 325 STVO erfalten StralRen missen durch ihre Gestaltung den
Eindruck vermitteln, dal® die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der Fahrzeugver-
kehr hier eine untergeordnete Bedeutung hat. Dies kann u.a. dadurch erreicht
werden, dafd der Ausbau der Straf3e sich deutlich von angrenzenden StrafRen, die
nicht mit Zeichen 325 STVO beschildert sind, unterscheidet. In der Regel wird
ein niveaugleicher Ausbau fir die ganze StralRenbreite erforderlich sein.

Stralken, die mit Zeichen 325 STVO beschildet sind, diirfen von FuRgéngern zwar
in ithrer ganzen Breite genutzt werden; dies bedeutet aber nicht, daf® auch Fahr-
zeugfiihrern ermdéglicht werden muR, die StraRe Uberall zu befahren. Daher kann
es im Einzelfall zweckma&Rig sein, Flachen fir FuRgéanger zu reservieren und diese
in geeigneter Weise {z.B. durch Poller, Bewuchs)} von den befahrenden Bereichen
abzugrenzen.

Die StraBe muf} ein Befahren flir alle dort zu erwartenden Fahrzeugarten gestat-
ten.

Der Parkraumbedarf sollte in angemessener Weise berlicksichtigt werden.

Die zum Parken bestimmten Flachen innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches
brauchen nicht durch Parkplatzschilder gekennzeichnet zu sein. Es genligt eine
andere Kennzeichnung z.B. eine Bodenmarkierung oder Pflasterwechsel.

Die Ortschaft Wiensen ist durch den éffentlichen Personennahverkehr an den zen-
tralen Ort, die Stadt Uslar, angeschlossen. Durch das geplante Baugebiet sind
Auswirkungen auf den OPNV nicht zu erwarten.



3.6

3.7

3.8

3.9

Verkehrsgrinflache

Beidseitig des geplanten FulRweges ist eine Verkehrsgriinflaiche ausgewiesen. Diese
soll dazu dienen, das Baugebiet im ersten Bauabschnitt (iber die StraRe Alte Siedlung
zu erschlieBen. Nachdem der AnschiulR zur Schoninger StralRe erfolgt ist, wird die
Flache zur Grinflaiche umgenutzt.

Grianfidche, Grinanlagen éffentlich

Sadlich des Kinderspielplatzes ist eine weitere Gr(infliche ausgewiesen. Diese Fliche
dient der Gestaltung des Ortsrandes. Durch die textliche Festsetzung wird die Be-
pflanzung der Fladche festgesetzt.

Grinflache, Steuobstwiese &ffentlich

Durch den Eingriff in den Naturhaushalt wird eine AusgleichsmaRRnahme notwendig,
die im Rahmen des Bebauungsplanes sichergestellt werden muR. Mit der Auswei-
sung der Grinanlage 6ffentlich wird die Flache von der Stadt vorgehalten, wahrend
die PflanzmaRnahme von den Bauleuten durchgefiihrt wird. Durch die Bepflanzung
mit Obstb&umen wird der Ortsrand gleichzeitig mit gestaitet.

Grinflache, Kinderspielplatz

Fir das Baugebiet ist es notwendig, einen Kinderspielplatz auszuweisen. Die Flache
am Westrand des Baugebietes soll bei Erweiterung aufgegeben und an geeigneter
Stelle im gréReren Umfang ausgewiesen werden, um den Bedarf des gesamten
Wohnbereiches abzudecken.

3.10 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

3.11

Im Siden bildet das geplante Baugebiet den Ortsrand neu. Somit wird es notwendig,
den Ortsrand durch Anpflanzungen zu gestalten. Mit dem Pflanzstreifen wird die
Ortsrandgestaltung sichergestellt. Zusatzlich wird die 6ffentliche Grinanlage zu einer
Obstbaumwiese entwickeit. Diese Entwicklung wird jedoch einen lingeren Zeitraum
in Anspruch nehmen. Durch den Pflanzstreifen, der im Zuge der Bebauung der betrof-
fenen Baugrundstiicke erfolgt, wird das MindestmalR an Eingriinung gewihrleistet.

Erhaltung von Bidumen

Im Plangebiet befinden sich einige Obstbaume, die in der Planungsunteriage kartiert
sind. Samtliche B&ume die auflerhalb der Gberbaubaren Flachen stehen und nicht die
Verkehrsflache behindern, sind als zu erhalten festgesetzt worden. Auch diese MaR-
nahme minimiert den Eingriff in den Naturhaushalt.

3.12 Textliche Festsetzungen

zu Nr. 1

Entlang der Sudgrenze des Baugebietes ist ein Pflanzstreifen zur Gestaltung des
Ortsrandes festgesetzt worden. Durch die textliche Festsetzung wird die Mindest-
pflanzdichte bestimmt. Diese ist auch auf Dauer zu erhalten. Mit der Bepflanzung
wird das Mindestmaf? fir die Ortsrandgestaltung sichergestelit.

ZU Nr. 2

Das Wohnbaugebiet wird als Wiese genutzt und weist mit Ausnahme der wenigen
Obstbdume keinen Bewuchs von Baumen und Strauchern auf. Die wenigen Baume
kdénnen eine allgemeine Durchgriinung des Baugebietes nicht sicherstellen. Mit der
getroffenen Festsetzung wird eine allgemeine Durchgriinung gewahrieistet.
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Durch die Ausgleichsfestsetzung kann es dazu fithren, dall auf den Baugrundstiicken
eine zu dichte und enge Bepflanzung notwendig wird. Um hier den Anspriichen der
Bauleute auf Gartenflache gerecht zu werden, steht die 6ffentliche Griinanlage am
Siidrand des Baugebietes zur Verfigung. So kann die Ausgleichsbepflanzung auf der
offentlichen Grinflache durchgefiihrt werden. Damit kommt die Stadt auch den
Winschen der Bauleute nach, die keinen Laubbaum auf dem Grundstiick haben
wollen. Da die Anzahl dieser Bauleute gering ist, kann die Festsetzung, chne dalR
damit die Zielsetzung aufgegeben wird, so aufgeweicht werden.

zu Nr. 3
Auch die Verkehrsflache soll durch Bdume begriint und gestaltet werden. So tragen

die Baume innerhalb der Verkehrsflache zu einer Verbesserung des Wohnwertes bei
und gestalten den Stralenraum.

Durch die Festsetzung ist der Stadt freigestellt, die Plazierung der Bdume im Rahmen
der tiefbautechnischen Planung frei vorzunehmen, ohne daR Anlagen im Stral3en-
raum dadurch beeintrachtigt werden.

zu Nr. 4

Gemaf3 Bundesnaturschutzgesetz wird es erforderlich, die Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen im Bebauungsplan festzusetzen.

Ermittlung des Ausgleichswertes

Bestandswert 26.528 WE
abziiglich
Gartenflachen 11.996 WE
Kinderspielplatz 353 WE
&ffentliche Griinanlage 306 WE
Obstwiese 4.608 WE
zu erhaltende Biume 150 WE
Biume in der Verkehrsflache 408 WE
Biume und Straucher in der Grinflache 288 WE
8.419 WE
Versiegelung durch Bebauung = 10.783 m?
Ausgleichswert 8419 WEx10m?2 = 7,81 WE/1Om?
10.783 m?

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

500 m? x 7,81 WE = 391 WE

10 m?
erforderlich. Diese Werteinheit kann durch verschiedene MaRnahmen erfolgen. Die
Wertigkeit der MafRnahmen Baumpflanzungen sind in der Festsetzung mit festge-
schrieben worden. So soll dem Eigentiimer bzw. Bauherren (berlassen bleiben, zu
welcher Form des Ausgleiches er sich entscheidet. Die getroffenen Anpflanzungs-
festsetzungen im Bereich des Pflanzstreifens sowie zur allgemeinen Durchgriinung
sind vorrangig durchzuflhren. Dazu auch die gesonderte Festsetzung. Lediglich diir-
fen die dadurch angepflanzten Gehdlze auf die Ausgleichsfestsetzungen angerechnet
werden,
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Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pflasters wird eine Versie-
gelung nicht in der Ublichen Intensitdt vorgenommen. Um diese Befestigungsart zu
fordern, ist ein Abschlag auf die AusgleichsmaRnahmen 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-
gleichsmafinahmen dargestelit.

Beispiel:

Grundstiicksgrofie 1.000 m?

Wohngebiude 10,5 mx 13 m 136,b m?

Einfahrt und Wegebefestigung u.a. 100,0 m?
zus. 237.0 m?

max. zul., Grundflache

0,3 x 1.000 m? 300 m? + 50 % Nebenanlage

= 450 m?

Prafung der Anpflanzfestsetzungen aus den textlichen Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 1 Grundstiick weist keinen Pflanzstreifen auf

Textliche Festsetzung Nr. 2 Grundstiick ist 1.000 m? groRR
je angefangene 500 m? 1 Laubbaum

2 Laubbaume sind anzupflanzen

Berechnung aus textlicher Festsetzung Nr. 4

Versiegelung durch Gebaude 137 m?

Ausgleichswert 187 m? x 7,81 WE _ 167 WE
10 m?

Versiegelung durch Pflaster

{Verbundstein) 100 m*

somit ohne Abzug

Ausgleichswert 100 m® x 7,81 WE _ 75 WE
10 m?

gesamter Ausgleichswert aufgrund

der Versiegelung 185 m?

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 sind auf dem Grundstick zwei Laubb&ume an-
zupflanzen. Gewahit werden 2 Obstbdume Hochstamm {je 50 WE), Dies entspricht
einem Ausgleichswert von 100 WE. Somit sind noch mindestens 2 Obstbaume oder
1 Obstbaum, 1 Grol3- und ein Kileinstrauch anzupfianzen, um den erforderlichen Aus-
gleichswert sicherzustellen. Durch die 6ffentliche Obstbaumwiese besteht die Még-
lichkeit, die Anpflanzung nicht in vollem Umfang auf dem eigenen Baugrundstiick
unterzubringen. Die Stadt stellt zur Anpflanzung die Obstbaume zur Verflgung, so
daf? der Ausgleich wie folgt aufgeteilt werden kann.



Auf dem Baugrundstiick werden 2 Obstbaume = 100 WE

gepflanzt. 1 Kleinstrauch = 7 WE

1 GroRstrauch= 28 WE

135 WE

Auf der 6ffentlichen Obstwiese wird 1 Obstbaum = 50 WE
gepflanzt.

ZUus. = 185 WE

Damit ist der Eingriff ausgeglichen.

zu Nr. 5
Im Bereich der StraReneinmlndung ist ein Sichtdreieck festgesetzt worden. Diese

Festsetzung gewéhrieistet ein MindestmaR an Einsicht in die angrenzende Verkehrs-
flache und trdgt zur Verkehrssicherheit bei.

Zu Nr. 6

Die offentliche Grinflache soll sich als trennendes Element zwischen Wohngebiet
und freier Landschaft darstellen. Diese Funktion kann nur erreicht werden, wenn eine
ausreichende und hohe Bepflanzung sichergestellt wird. Mit der festgesetzten Be-
pflanzung wird eine dichte Bepflanzung der Grinanlage erreicht.

zu Nr. 7

Durch die geplante Versiegelung wird der Anfall an Oberflichenwasser vergréRert,
zumal die Flache fOr die natlrliche Versickerung geringer wird. Durch das sofortige
Ableiten des Oberflachenwassers werden die Vorfluter derart belastet, dal es zu
vermehrten Uberschwemmungen kommt. Diese Hochwasser richten einen erheb-
lichen Schaden bei Flora und Fauna an. Um diesen Schaden zu vermeiden, darf im
Bereich des Baugebietes das Oberflachenwasser nur in dem Umfang abgeleitet wer-
den, wie es bei landwirtschaftlicher Nutzung anfallt. Aufgrund der Hanglage und der
Bodenbeschaffenheit kann davon ausgegangen werden, das 15 L/sek/ha Wasser an-
fallen. Diese Wassermenge féllt heute bereits an und wird schadlos abgeleitet. Mit
der getroffenen Festsetzung 1,5 L/sek/1.000 m? wird der AbfluRwert beibehalten.
Der Bauherr ist somit verpflichtet, fir die Riickhaltung auf dem Baugrundstiick Sorge
Zu tragen.

Geht man davon aus, daf? bei 40 % Versiegelung ein Wasseranfall von 7,0
L/sek/1.000 m? entsteht, missen 5,5 L/sek/1.000 m? zuriickgehalten werden. Die
Wassermenge wird auf 20 Min. Rickhalte berechnet. Das ergibt eine Wassermenge
vom 6.600 L. Die Riickhaltemenge kann dadurch reduziert werden, daB die zulassige
Versiegelung von 0,4 Grundfidchenzahl nicht ausgenutzt wird und die Versiegelung
der Zu- und Ausfahrtsbereiche wie die Wegebefestigung in wasserdurchlassigem
Material erstellt wird, so dal} die normale Versickerung weiterhin verbleibt. AuRRer-
dem kann durch Anlegung von flachenhaften Versickerungsmulden auf dem Grund-
stick das Riackhaltevolumen reduziert werden.

Bei der Ermittlung des Rickhaltevolumens sollte beriicksichtigt werden, dal auch
eine ausreichende Sicherheit vorgesehen wird, damit bei auRergewdéhnlichen Regen-
féllen das Aufnahmevolumen ausreichend bemessen ist. Fir diese besonderen Fille
sollte der Uberiauf in eine Mulde im Gartenbereich geleitet werden, damit das
Gebdude nicht in Mitleidenschaft gezogen wird.

Durch die gering festgesetzte Wasserabgabe sind die Regenwasserkanéle auch ent-
sprechend geringer bemessen, so daR der Uberlauf der Rickhaltebehalter nicht auf-
genommen werden kann.
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Die Anlage der Rickhaltebehaltnisse solite auch Anregung geben, das Regenwasser
als Brauchwasser zu nutzen. So kann es zum Beispiel im Garten als GieRwasser ge-
nutzt werden. Um eine bestimmte Wassermenge als Brauchwasser nutzen zu koén-
nen, muf das Fassungsvermdgen des Rickhaltebehélters um die gewlinschte Menge
erweitert werden. Diese Menge kann dann auf Dauer zurlickgehalten werden.

Desweiteren wird angeregt, daR als MaRnahme zur AbfluRverzégerung {Riickhaltung)
auch eine Kombination in Betracht kommen kann. So sollte soweit die Bodenverhalt-
nisse dies zulassen, das nicht schadlich verunreinigte Oberflaichenwasser {Dach-
flaichenwasser) versickert werden.

Damit wére bei Vorliegen der Voraussetzungen (Versickerungsfahigkeit des Boden -
Vorlage eines Gutachtens - sowie wasserrechtliche Befugnis) ein Beitrag zur Ent-
scharfung von Hochwiéssern und zur Sicherung der Grundwasserneubildung ge-
leistet.

Erforderliche wasserrechtliche Genehmigungen und Erlaubnisse sind zu erwirken. Das
gilt auch fur die Anlage von z.B. Graben, Stau-, Rickhalteanlagen und Ver-
sickerungsmulden oder sonstige Versickerungsanlagen.

3.13 Natur und Landschaft - Ausgleichs- und Ersatzmanahmen

Der Bebauungsplan bietet die Grundlage flr Eingriffe in den Naturhaushalt, Durch
den Bau von Straflen und Gebauden wird Flache versiegelt, die nicht mehr dem
Naturhaushalt zur Verfiigung steht. Gemafd Nds. Naturschutzgesetz sind Eingriffe in
den Naturhaushalt durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auszugleichen. Durch
die intensive landwirtschaftliche Nutzung stellt die Flache keine besondere hohe
Wertigkeit dar.

Bestandsberechnung
Plangebiet 27.890 m?
allgem. Wohngebiet 3.292 m?

GRZ 0,4 = 1.317 m?

1.8975 m? x 0,0 WE/m?
+ 50 9% = 658 m?

Gartenflache 1.317 m? X 1,2 WE/m? = 1.580 WE
Wiese/Weide 24,598 m? X 1,0 WE/m?2 = 24.598 WE
26.178 WE

Vorhandener Bewuchs
7 Obstbdume a 50 WE = 350 WE
ZUS. = 26.528 WE

Berechnung der Planung
Plangebiet 27.890 m?
allgem. Wohngebiet 9.551 m?

GRZ 0,4 = 3.820 m?2
5730 m? x 0,0 WE/m?
+ 50 %

1.910 m?
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4.7 Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRnahmen

Der Ausbau der notwendigen ErschiieBungsanlagen wird zu gegebener Zeit je nach
Bedarf abschnittweise erfolgen. Die Finanzierung wird rechtzeitig im Haushalt der
Stadt vorgesehen.

4.8 Stidtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von  2,7890 ha

davon sind
Allgemeine Wohngebiete 2,0780 ha
Verkehrsflache 0,2662 ha
Grunflache, Grinanlage 00,0255 ha
Grianflédche, Kinderspielplatz 0,0353 ha
Granflache, Obstwiese 0,3840 ha

Bei der geplanten mittleren Baudichte von 0,44 GFZ ergibt sich eine maximale Ge-
scholiflache von 9.136 m2.

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 65
"Am Dorfe”
vom 13.10.1997 bis einschlieRlich 28.11.1997
offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gemaR § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen.

Uslar, den 26. MRZ. 1998

gez. Dr. Weinreis gez. Meistering
Blrgermeister Stadidirektor



