BEGRUNDUNG

Stand der | gem. § 4 {1) BauGB gem. § 3 (2} BauGB gem. & 10 BauGB
Planung:
13.10.1994 | gem. § 11 BauGB gem. § 12 BauGB

STADT USLAR OS SCHONINGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 52 "BOLLENSER WEG"
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Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluf?

Der VerwaltungsausschuR der Stadt Uslar hat am 3.6.1993 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 52 "Bollenser Wegq" in der Ortschaft Schoningen beschlossen.

Planbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Nordosten der Ortschaft Schoningen. Der
Planbereich wird, wie auf dem Deckblatt i.M. 1:5.000 dargestellt, begrenzt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung {Flachennutzungsplanes)

Der Rat der Stadt Uslar hat im Oktober 1975 einen Entwicklungsplan und Flachen-
nutzungspian aufgestellt, 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 13 Anderungen des Flachennutzungspla-
nes beschlossen. Davon sind die 1., 2., 4., 5., 6., 7., 10. 11. und 12. Anderung
durch Bekanntmachung wirksam geworden,

Die 8. Anderung liegt der Bezirksregierung Braunschweig zur Genehmigung vor. Die
3., 9. und 14. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden sich im Aufstellungs-
verfahren.

Der wirksame Flachennutzungspian stelit den Bereich als Wohnbauflache und als
Flache fur die Landwirtschaft dar. Um die vorhandenen ErschlieBungsanlagen wirt-
schaftlich fir die Schaffung von Wohnraum zu nutzen, wird eine geringfligige Ab-
weichung vom Flachennutzungsplan begriindet. Im Ubrigen wird der zur Zeit noch als
Fiache fir die Landwirtschaft dargestelite Bereich im Rahmen der 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt,

Natur und Landschaft

Der Bereich wird intensiv als Ackerflache genutzt. Im regionalen Raumordnungspro-
gramm ist der Bereich teilweise ohne Darstellung der Ortslage zugeordnet und der
Ubrige Teil als Vorranggebiet fir die Wassergewinnung dargestelit. Wie jedoch aus
dem Flachennutzungsplan hervorgeht, wird das vorgeschlagene Wasserschutzgebiet
nicht berihrt.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Northeim ist der Bereich des Bebauungs-
planes ohne Darstellung der bebauten Ortslage zugeordnet. Im Ubrigen wird auf die
Bilanzierung unter dem Absatz Natur- und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen hingewiesen.

Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiete

Durch das Plangebiet werden keine Uberschwemmungsgebiete berdihrt.



Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, M. 1:5.000
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Das Plangebiet liegt zu 80 % in der Schutzzone [l des sich in Ausweisung befind-
lichen Wasserschutzgebietes {Antrag der Stadtwerke Uslar vom 21.11.1980) fur die
Wassergewinnungsanlage Tiefbrunnen Schoningen. Auf die Beschrankungen durch
die Bestimmungen der Muster-Schutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Braun-
schweig (Stand 15.10.1993) wird hingewiesen.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

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 Arbeitsstétten. Dieser Aufgabe wird die Stadt mit Be-
reitstellung von Wohn- und Gewerbebauflichen gerecht. Dabei dirfen die ange-
schlossenen Ortschaften nicht vernachlassigt werden. So haben die Ortschaften den
Anspruch auf Erhaltung und Eigenentwicklung. Die Ortschaft Schoningen hat einen
Bedarf an Wohnbaufldche im Rahmen der Eigenentwicklung. Um der steigenden Bau-
landnachfrage in der Ortschaft Schoningen gerecht zu werden, hat der Verwaltungs-
ausschuld beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
zustellen und die Grundlage fiir weitere MalRnahmen zu bilden.

Art der baulichen Nutzung

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

Der Gstliche Teil des Planbereiches ist im Flachennutzungsplan nicht als Wohnbau-
land dargestellt. Da der Flachennutzungsplan jedoch nicht parzellenscharfe Darstel-
lungen triff und diese Flachen durch vorhandene ErschlieRungsanlagen erschiossen
sind, wird der Flachennutzungsplan dahin ausgelegt, daR diese Flache noch der
Wohnbauflache zugeordnet wird.

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Die vorgesehene Bebauung soll in eingeschossiger Bauweise erfolgen. Dabei kann ein
Teil der Wohnflache auch im Dachgeschol? angeordnet werden, wobei der Dachge-
schoRRausbau nicht {iber 65 % erfolgen darf. Die Grund- und GeschoRfldchenzahl ist
mit 0,4 und 0,5 grof3zligig festgelegt worden. Die Bauweise soll sich der Nachbar-
schaft und der dérflichen Bauweise anpassen. Diesbezlglich sind nur Einzel- und
Doppelhduser zugelassen worden.

Die Bauflache ist mit Baugrenzen grofRzilgig festgelegt worden.

Somit ist ausreichend Spielraum fir die Anordnung der Gebaude gegeben.

Verkehr

Die ErschlieRung der Baufiache erfolgt ber den Bollenser Weg sowie den Fasanen-
weg. Beide StraRen sind vorhanden und ausgebaut. Zusatziiche Verkehrsflache wird
fir Erschiiefungsstraen nicht bendtigt.
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Die Verldngerung des Bollenser Weges in 6stliche Richtung und die Verlangerung des
Fasanenweges in sldlicher Richtung sind landwirtschaftliche Wege und sind ent-
sprechend ihrer Zweckbestimmung dargestellt.

Fir die Ackerflache Flst. 198/107 wird die westliche Zufahrt durch die Bebauung
aufgehoben. Um einen Ersatz zu schaffen, ist entlang der Nordgrenze des Plangebie-
tes ein b m breiter landwirtschaftlicher Weg ausgewiesen worden.

Von Seiten des Gesundheitsamtes wird darauf hingewiesen, daR im Bereich &ffent-
licher Strafen, Platze und Wege im Interesse alter und behinderter Menschen
hinderungsfreie Umweltbedingungen zu schaffen sind.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Das Baugebiet bildet im Osten den Ortsrand neu. Um hier den Ubergang in die freie
Landschaft zu gestalten und die Bebauung harmonisch in das Landschaftsbild einzu-
flgen, ist ein Pflanzstreifen festgesetzt. Die Pflanzdichte wird Uber die Textliche
Festsetzung geregelt.

Im Bereich der landwirtschaftlichen Wegeflachen befinden sich zwei Laubbiaume, die
eine Randbegrenzung darstellen. Auf die Verkehrsabwicklung haben sie keine
nachteilige Auswirkung, so dal sie problemlos erhalten werden kénnen. Mit der
Festsetzung werden sie im Bestand gesichert.

Textliche Festsetzungen

zu Nr. 1

Der Pflanzstreifen zur freien Landschaft hin mu® von seiner Aufgabenstellung her
eine Bepflanzung mit Baumen und Strauchern erhalten. So sind je 15 fdm Pflanzstei-
fenldnge 1 hochwerdender Laubbaum und drei Mittelstrducher anzupflanzen und zu
erhalten. Diese Pflanzdichte kann durch zuséatzliche Anpflanzungen noch verdichtet
werden. Die Festsetzung stellt jedoch nur das erforderliche MindestmaR dar, welches
auch im ausgewachsenen Zustand Bestand hat,

Zu Nr. 2

Entlang der Grenze am geplanten landwirtschaftlichen Weg ist ein sehr schmaler
Pflanzstreifen fUr die Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt worden. Hier soll alle
15 m ein hochwerdender Laubbaum gepflanzt werden. Auf die Verdichtung mit
Strauchern wird verzichtet.

zu Nr. 3

Das beplante Baugebiet ist weitgehend Ackerfliche ohne Bewuchs. Um eine allge-
meine Durchgriinung sicherzustellen, ist in Abhangigkeit zur GrundstiicksgréRe eine
Anpflanzung von hochwerdenden Laubbdumen festgesetzt worden.

ZUu Nr. 4

Auch innerhalb der Verkehrsflache sind Baumanpfianzungen zur Raumgestaltung und
zur Verbesserung des Wohnwertes notwendig. Desweiteren wird mit den Bauman-
pflanzungen ein Ausgleich fir die Versiegelung der StraBenflache geschaffen.

Da die Kanalleitungen sowie die Grundstiickszufahrten nicht bekannt sind, wird auf
eine Standortfestlegung der Baume verzichtet. Durch die allgemeine Festsetzung
bleibt es der Verwaltung Uberlassen, die Badume dort anzuordnen, wo sie konfliktlos
in den StralRenraum eingefligt werden kénnen.



3.7

zu Nr, 5

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

Ermittlung des Ausgleichswertes

Bestandswert 5.438 WE
abziiglich
Pflanzstreifen 814 WE
Gartenland 2.490 WE
Landwirtschaftlicher Weg 363 WE
2 Baume zu erhalten 100 WE
1.671 WE
Versiegelung durch Bebauung
2.754 m2 + 1,377 m? = 4,131 WE
Ausgleichswert 1.871 WE x 10 m? = 4,05 WE/10 m?
4,131 m?

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

500 m? x 4,05 WE/m2?= 202,56 WE

10
erforderlich. Diese Werteinheit kann durch verschiedene MaRnahmen erfolgen. Die
Wertigkeit der MalRnahmen Baumpflanzungen sind in der Festsetzung mit festge-
schrieben worden. So soll dem Eigentiimer bzw. Bauherren {iberlassen bleiben, zu
welcher Form des Ausgleiches er sich entscheidet. Die getroffenen Anpflanzungs-
festsetzungen im Bereich des Pflanzstreifens sowie zur allgemeinen Durchgriinung
sind vorrangig durchzufiihren. Dazu auch die gesonderte Festsetzung. Lediglich dir-

fen die dadurch angepflanzten Gehdlze auf die Ausgleichsfestsetzungen angerechnet
werden.

Bei der Verwendung eines offenporigen oder breitfugigen Pflasters wird eine Versie-
gelung nicht in der (blichen Intensitat 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 dargestellt.

Natur und Landschaft - Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Durch die Festsetzung wird ein Eingriff in den Naturhaushalt erméaglicht. Dieser Ein-
griff ist notwendig, um den Wohnraumbedarf in Schoningen zu decken. Der Eingriff
ist somit unumgénglich. Durch die Textlichen Festsetzungen wird gewéhrleistet, daRk
der Eingriff in ausreichendem MaR ausgeglichen wird.



Bestandsberechnung

Plangebiet
Ackerflache
landw. Weg
Verkehrsflache

1 Baum

8.500 m?
7.076 m?
770 m?
654 m?

Berechnung der Wertigkeit

Ackerflache
landw. Weg
Verkehrsflache

2 Baume

7.076 m* x 0,7 WE/m?
770 m?  x 0,5 WE/m?
654 m*> «x 0,0 WE/m?

4 50 WE

Das Plangebiet stellt damit einen Wert von

dar.

Ermittlung der AusgleichsmaBnahmen
Allgem. Wohngebiet

davon versiegelte
Flache durch Ge-
bdude (0,4 GRZ}

davon zusatzlich
versiegelte Flache

50 % der GRZ jedoch
nicht mehr als 0,8 GRZ

davon Pflanzstreifen

{Sukzession)
Gartenland

Zwischensumme

Verkehrsflache
landw. Weg
Zwischensumme

Anpflanzung durch
Textliche Festset-
zung Nr. 1
128m:15m =9

Anpflanzung durch
Textliche Festset-
zung Nr. 2
32m:15m =3

6.884 m?
2.754 m*

1.377 m?

X 0,0 WE/m?

X 0,0 WE/m?

X 1,2 WE/m?2

X 1.2 WE/m?

X 0,0 WE/m?
X 0,5 WE/m

9 Laubbidume
je 50 - 90 WE

27 Mittelstraucher
ie 17 WE

3 LLaubbidume
ie b0 - 90 WE

4.953 WE
385 WE

100 WE
5.438 WE

814 WE

2.490 WE

363 WE

450 WE

459 WE

150 WE
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Anpflanzung durch
Textliche Festset-

zung Nr. 3

6.884 m?2: 500 m? = 14

Anpflanzung durch
Textliche Festset-
zung Nr. 4

14 Laubbdume
je 50 - 90 WE

4 Laubbiume
je 6O - 90 WE

2 Baume zu erhalten

Hinweise

700 WE

200 WE

100 WE

5.726 WE{m?)

Durch die vorhandenen angrenzenden Ackerflichen, welche intensiv genutzt
werden, kann es zu Geruchsimmissionen kommen (Ausbringen von Giille, Dinger,

Spritzmittel).

Von Seiten der Landwirtschaft wird darauf hingewiesen, dal} die Zuwegung zu den

umgebenden landwirtschaftlichen Flachen zu erhalten ist.

Der Bollenser Weg ist fir den landwirtschaftlichen Verkehr eine wichtige Er-
schlieBungsachse zur norddstlichen Gemarkung hin. Dieser Verkehr muR weiterhin

ungehindert gewihrleistet werden.



Bebauungsentwurf im MaRstab 1:1.000
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Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die fir den Gemeinbe-
darf oder als Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfliche festgesetzt sind (§ 24
BauGB).

Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (88 25, 26 BauGB).

Herstellen &ffentlicher StraRen, Wege, Platze und Griinanlagen {ggf. Vorabgenehmi-
gung nach & 125 BauGB]).

Umlegung zur ErschlieBung oder Neugestaitung der Grundstiicke {§8 45 ff BauGR).
Enteignungen (§§ 85 ff BauGB).

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

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

Ver- und Entsorgung

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

Die Léschwasserversorgung wird im Zuge der Erschlieung des allgemeinen Wohnge-
bietes sichergestellt. Hierbei wird das DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Fassung Juli
1978} und der § 42 NBauO beachtet. GemaR der 1. Wassersicherstellungsverord-
nung vzom 31.3.1970 betragt die erforderliche Wassermenge zur Brandbekadmpfung
509 m*.

Die Sicherstellung kann durch ein ausreichend bemessenes Ringleitungsnetz mit
einem Rohrquerschnitt von mindestens 100 mm erforderlichenfalls durch den zu-
satzlichen Bau von Zisternen erreicht werden. In das Leitungsnetz sind im Abstand
von 80 - 100 m genormte Hydranten einzubauen. Die Lage der Hydranten im gesam-
ten Neubaugebiet ist durch genormte Hinweisschilder nach DIN 40866 zu kennzeich-
nen. Die Léschwassermenge je Hydrant betragt 48 m/h.

Die Abwasser werden im Trennsystem zur zentralen Klaranlage geleitet. Die Grund-
stlcke sind an die Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen. Die Klaranlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das anfallende Dachflachenwasser solite Gber Zisternen aufgefangen und als Brauch-
wasser fir die Gartenbewaésserung genutzt werden. Das anfallende Oberflachenwas-
ser sollte moglichst auf dem Grundstlick verbleiben und flachenhaft versickert wer-
den. Um den Wasseranfall so gering wie mdglich zu halten, sollte die Bodenversiege-
lung auf das unumgangliche notwendige MaR beschrinkt werden. Lediglich das Uber-
schissige Wasser soll dem Regenwasserkanal zugeleitet werden.

Die Mullabfuhr wird durch den Landkreis Northeim durchgefihrt. Auf den Grundstitk-
ken muissen ausreichend Stellfiachen fir die Abfallentsorgung vorgesehen werden,
insbesondere unter Beriicksichtigung der getrennten Sammlung von Werkstoffen und
Grinabfallen. Die Zuwegung zu den Grundsticken muR von Mdlifahrzeugen befahr-
bar sein.

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird von der Elektrizitits AG Mitteldeutschland, die
mit Gas von der Gasversorgung Slidhannover-Nordhessen GmbH sichergestelit.
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Ausschnitt aus dem ErschlieBungsentwurf
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Einstellplatze, Parkplatze

Gem&R den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze
vorzusehen.

Spielplatznachweis {gemaR Nds. Gesetz tUber Kinderspielplidtze)

Spielplatze fur Kleinkinder im Alter von bis zu 6 Jahren sind gemaR § 2 (1) bei Ge-
bduden mit mehr als 2 Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen.

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes ist verzichtet worden, da in direkter An-
lehnung an das Plangebiet ein Kinderspielplatz vorgesehen ist {siehe ErschlieRungs-
entwurf}. Vortibergehend kdnnen die Kinder den vorhandenen Spielplatz am Sport-
platz nutzen.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Fir die erforderlichen stddtebaulichen MaRnahmen werden im Endzustand einschliefs-
lich Behérdenleistung folgende Kosten geschatzt:

Verkehrsflachenausbau 60.000,-- DM
Von diesem Betrag werden 90 % {ber den ErschlieRungsbeitrag verteilt,
Hausanschlisse (SW, RW) 16.000,-- DM

Diese Kosten werden von der Stadt getragen bzw. umgelegt.

Die Kosten fir Strom- und Wasserversorgung sowie fir das erforderlich Fernmelde-
netz werden direkt vom jeweiligen Versorgungsunternehmen getragen bzw. umge-
legt.

Die vorgesehene Finanzierung der zu treffenden MaRnahmen

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

Stédtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von 00,8500 ha

davon sind
Aligemeine Wohngebiete 0,7076 ha
Verkehrsflachen 0,1424 ha

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 52

"Bollenser Weg"
vom 22. Juni 1994 bis einschlieRlich 5. August 1994

offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Stadt Uslar gema § 9 Abs. 8 BauGB be-
schlossen.

Uslar, den 13.10.94

in Vertretung
gez. Weinreis gez. Johanning

Bilrgermeister stv, Stadidirektor



